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Statsrådet och chefen för

Justitiedepartementet

Genom beslut den 7 april 1988 bemyndigade regeringen dåvarande
chefen för justitiedepartementet, statsrådet Anna-Greta Leijon, att
tillkalla särskild utredare med uppdrag utreda frågor leasingatten om

fast och lös egendom.av
Med stöd bemyndigandet tillkallades den 2 maj 1988av som

särskild utredare f.d. regeringsrådet Bengt Wieslander. Utredningen
Ju 198801 leasingutredningen. Utredningensantog namnet nu-
varande sakkunniga, och sekreterare finns iexperter upptagna
nedanstående förteckning.
Utredaren överlämnar härmed delbetänkandet Fastighetsleasing,

främst behandlar s.k. sale and lease back fast egendom.som av
Till delbetänkandet har fogats särskilda yttranden den sakkunnigeav

Andersson, Ajkay, Ekelund, Erlandsson, Fischer,experternaav von
Larsson, Lundquist och Prevéus tillsammans samt expertenav
Ekelund ensam.

utredningsuppdragetAv återstår utreda leasing lös egendomatt av
och därmed sammanhängande frågor. Arbetet härmed fortsätter.

Stockholm i november 1991

Bengt Wieslander

Eva Lénberg Karlsson
Mikael Möller
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Sammanfattning

Leasingutredningen har i uppdrag utreda frågor leasing fastatt om av
och lös egendom. Enligt direktiven har utredningen haft först be-att
handla fastighetsleasing och redovisa sina överväganden i den delen
i delbetänkande. Med fastighetsleasingett i direktiven olikaavses
former s.k. sale and lease back fast egendom.av av
Detta betänkande resultatetär utredningens arbete i den delav av

uppdraget gäller fastighetsleasing. Betänkandet består tvåsom av
huvudavdelningar. förstaDen avdelningen innehåller beskrivningen
och rättslig analys dagens marknad och avtal fastighetsleasingav om
kap. 2 8. Den rättsliga analysen omfattar i och ordningtur-
civilrättsliga, redovisningsmässiga, skatterättsliga, kreditpolitiska och
kommunalrättsliga frågor. Den andra avdelningen kap. 9 15 inne--
håller först utredarens övergripande överväganden för samtliga delom-
råden, varefter följer utredningens förslag. Dessa ochpresenteras
motiveras kapitel för kapitel i ordningsföljd i förstasamma som
avdelningen. Kap. 3 och 4 sålunda kap. 10, kap. 5motsvaras av av
kap. 11, kap. 6 kap. 12, kap. 7 kap. 13 och kap. 8 motsvarasav av

kap. 14. Denna sammanfattning följer i huvudsak betänkandets dis-av
position.

Fastighetsleasing och sale and lease back

Begreppen fastighetsleasing och sale and lease back inteär definierade
i lag. På marknaden saknas enhetlig definition eller avgränsningen av
begreppen och den ofta använda fastighetsrenting.synonymt termen
betänkandetI används fastighetsleasing det överordnade begrepp,som

under vilket olika former sale and lease back fast egendom ochav av
andra fastighetstransaktioner innehåller finansiella leasingavtalsom
insorteras. Sådana avtals typiska är de löper för vissmoment att
längre tid, nyttjaren för underhållatt och alla väsentligasvarar
kostnader in dubio följer med äga fastighet, vederlagetatt attsom en
beräknas enligt i huvudsak kreditmässiga grunder och betalnings-att
skyldigheten iär princip ovillkorlig och i hög grad frikopplad från det
faktiska nyttjandet fastigheten. I regel har nyttjaren också givitsav
rätt vid vissatidpunkter förvärvaåterförvärvaatt fastigheten till ett
pris hänsyn till de betalningar erläggstar under avtalstiden.som som
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struktionerAvtal skon

fastighetsleasingavgränsning begreppetmed denenlighetI somav
olika formerbetänkandet främstutredningsdirektiven, behandlarigörs

för dessaegendom.back slb fast Gemensamtand leasesale avav
fastsäljerindirekt, via bolag,direkt ellerägaretransaktioner är att en

förvaltningskontraktellertillbaka enligt hyres-leasasegendom som
fastigheten.återköp Deneller indirekttill direktmed rätt van-av

överlåts till förfastigheteni den, därslb dagligaste formen är ettav
fårkommanditbolag,oftastdotterföretag,affären bildat ett som

förvalt-hyres- ellertecknarenda tillgång ochfastigheten somsom
Återköpsrätten fallgäller i dettaoptionensäljaren.ningsavtal med

andelar i köpar-aktier ellersådan samtligafastigheteninte utansom
bolaget.

ellermed fast egendomsker direktslb-transaktionenOavsett om
alltid till detprincip medgenomförs affären ibolag yttretregenom

förvaltnings-ellerköpeavtal, hyres-avtal, nämligenfristående ettett
följande.optionsavtal enligtochavtal ett

ellerfasta egendomenöverlåter denköpeavtalet ägarenGenom
söks ochavtalet fast egendomGällerdenna.det bolag ägersom

på vanligtbeviljas lagfart sätt.

10 25 år hyrförvaltningsavtal påellerhyres-2. Genom ett -
Säljarenfastigheten av köparen.säljarenoch eller förvaltar svarar

kanför kostnader köparenunderhåll och deenligt avtalet för som
ochkostnader för skatteregendomen, inklusivetillha ägaresom

försäkringskost-förstårHyresgästenförvaltaren ävenavgifter.
Avtaletorsaka.fastigheten kanför skadornaderna och somsvarar
medberäknasVederlagetömsesidigt ouppsägbart.i principär ut-

köpeskillingen. Ikrav på förräntningfrån köparensgångspunkt av
räntenivåneller efterefter viss realräntavederlagetregel beräknas

också ofta delingårpenningmarknaden. vederlagetpå l somen
avskrivningar på fastigheten.skattemässigaköparensmotsvarar

bolagetsdet köpandeutfäster sig köparen eller3. optionsavtaletI
bolag ägerrespektive detsälja tillbaka fastighetenägare att som

intefår härigenom rättSäljaren i första köpetfastigheten. det men
förvägtill ifastighetenbolagetoption återköpaskyldighet ettatt

kanpris. Optionenberäkningsbartenligt vissa grunderbestämt eller
efterefter köpet ellertid förflutitutnyttjas sedan vissi regel
oftaAterköpsprisetavtalstidens slut.uppsägning vid motsvarar

eventuellaförsäljningen minusinledandeköpeskillingen vid den
iavskrivningsbelopp hyran.

säljarensärskilda bolag,genomförsslb-transaktionenNär gesgenom
och bolaget.återköp fastighetenibland välja mellanrätt att av

delarna ävenfrämst de kreditpolitiskabehandlas idelbetänkandetI
början ärinte frånfastighetsleasingtransaktioner, där leasetagaren

oftaoch den optionfastighetendirekt eller indirekt ägare somav
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utfärdas således inte återköp i vid mening. Dessaavser trans-ens
aktioner kallas i betänkandet rak fastighetsleasing. Ofta tillgår affären
så bygg- eller rentingbolagatt ett på den framtida hyresgästens
optionsinnehavarens uppdrag förvärvar ocheller uppför fastigheter
ocheller byggnader därefter hyrs Optionen eller transaktionenut.som

helhet kan även här gälla fastigheten sådan ellersom bolagettsom
äger denna.som

Omfattning

Fastighetsleasing, i huvudsak olika former slb, har i Sverige vuxitav
fram under de tio-tolv åren. Företeelsen introduceradessenaste i slutet

70-talet försäkringsbolaget SPP och har därefterav expanderatav
snabbt. Under år har främst de affärer genomförts s.k.senare som av
rentingbolag, vilka särskilt inriktat sig på fastighetsleasingfastig-
hetsrenting, stått för expansionen. Vid utgången 1990 uppgick denav
sammanlagda volymen genomförda fastighetsleasingafñrer, varav

utgörs slb, tillmerparten 60 miljarder kr. Rentingbolagensav ca
totala fastighetsinnehav uppgick vid tidpunkt till 35samma ca
miljarder kr. i bokfört värde, 95 % avsåg fastigheter för vilkavarav
optionsrätt ställts Rentingbolagen genomfördeut. under 1990 affärer
för sammanlagt 14,6 miljarder kr.ca
Tidigare utställdes optionen i de flesta slb-affärer direkt fast

egendom, på grund främst den osäkerhet rått beträffandemen av som
den civilrättsliga giltigheten såväl fastighetsoptionen dennaav som
form slb över huvud, ställs optionema oñast påav utnumera
särskilda bolag äger den fasta egendomen. Hos rentingbolagensom

denutgör andel den totala affärsvolymen, option direktav som avser
på fast egendom, i dag endast 4 %. De bolag används förca som
affärerna är oftast kommanditbolag har fastigheten endasom som
tillgång. Rentingbolagen beräknas äga 300 sådana bolag.ca
Slb-affärema främst industri-, kontors- och affärsfastigheteravser

skolor, hamnar och andra offentligasamt fastigheter. Flera försäk-
ringsbolag och pensionsinstitut har också deltagit i s.k. partnerfmansi-
ering kraftverk. En del dessa affärer uppvisar likheterav storaav
med de renodlade slb-affärema med fast egendom och harmera
medräknats i den totala slb-volymen ovan.
Som säljare i slb-affärer har såväluppträtt industrikoncemerstora

små- och medelstora företag kommuner, landsting ochsom samt stat-
liga verk och myndigheter. rentingbolagensAv totala volym svarar
affärerna med offentlig säljarpart för %.10ca
I övriga Europa är volymen slb-affärer fastmed egendom relativt
betydligt mindre isett än Sverige. Ungefär 90 % fastighetsleasing-av

marknaden där s.k. exploateringsleasing och andra formeravser av
rak fastighetsleasing.
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backand leaseför saleMotiv

kanexpansionslb-affiremasde svenskatillorsakerBakgrund och
myndig-statligaochkommunernassäljande företagens,i desökas

genomföraförmotivhuvudsakliga attföretagensnedanheternas
konkurre-bland olikanämnamaminstaaffärerna. De gemensamma

följande.enligtsammanfattaskansamverkande motivochrande
kapitalfrigöraönskarföretagetsäljandedetGrundläggande år att

verksam-eller denfastighetenutvecklingochnyinvesteringar iför av
i de flestakapitalanskaffningenfårVidarepå denna.drivshet som

i regelönskasTvärtombelastas.balansräkningenmedföraintefall att
Traditionellsituationen.balansmässigadenförbättring upp-aven

före-erhållas,bankkrediter kanSå längeväljas.intekan dålåning
genomföraföretagethosintressestörre attofta ingetligger omvänt en

små,lånemöjlighetema är t.ex.blirSituationenslb-affär. annan omen
nyemission,Alternativa vägarsoliditet.dåliggrundpå somav

beträffande kommuner,och,anlåggningstillgångamauppskrivning av
lägesådantskål.olika Iuteslutnaofta ettskattehöjningar är av

övervärden.medtillgångarsäljaåterstår bl.a. att
kontrol-ochnyttjandettillinte ledaemellertidfårFörsäljningen att
släppas.måstekostnaderoch dessverksamhetenfastigheten,len över

förfelas. DetkapitalanskaffningenmedsyftetskullefallI annat
återköps-leasingavtaletouppsägbaraprincip samtilångvariga och
försälj-balansmässigadendettatillgodosehar kunnat attutanrätten

Återköpsråtten säljarensvidarestärkerningseffekten äventyrats.
medförochfastigheten attkontrollmöjlighet överochdispositions-
fastigheten.påvårdeökningframtidaeventuellfrånhänder sighan inte

kapital-företagetstillgodoseslb-affären sägaskanSammantaget
nackdelarbalansmässigamedför deintebehov på sätt somett som

i fråganackdelarfaktiskaoch detraditionell belåningföljer med om
vårdetill-ochkostnadskontrolldisposition,långsiktigtillmöjligheterna

fastigheten.försäljningdefinitivföljer medväxt avensom

civilrättGällande

backand leasesaleGrundfonnen1 av
fastighetsleasingavseendeutredningentillanledningenfrämstaDen att

giltighetencivilrättsligadenosäkerhetentill ståndkom avomvar
ochegendomfastmedslb-transaktionen trans-iåterköpsoptionen av

frågordessabedömningenbetydelse vidhuvud.aktionen Avöver av
villkoråterköpsoptionen är ettdels atthar anse somansetts omvara

ireglernaenligtbeståndellerfullbordanförsta köpetsdetom
idetta köpfrånellerjordabalken JBoch 4 §4 kap. 3 l§ ensom

delsegendomen,återsäljaköparenutfästelsefriståendeprincip attav
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transaktionen är bedöma s.k. säkerhetsöverlåtelseattom som en en-
överlåtelse till säkerhet för lämnad kredit eller verkligsom en-
överlåtelse, omsättningsöverlåtelse.
Det iär dag något oklart och när återköpsrätt vid fastig-ettom en

hetsköp skall betraktas på det eller andra sättet. Jag dockena anser
övervägande skäl talar för återköpsrâttenatt bedömaäratt att ettsom

villkor köpets bestånd enligt 4 kap. 3 1§ och 4 § JB, särskiltom
när återköpsrätten har starkt innehållsmässigtett samband med det
första köpet. Jag också starka rättssystematiska skälatt talar föranser

återköpsråtten utgör villkor föratt köpet dennär ingårett delsom en
i sâkerhetsöverlåtelse.en
Vid analysen frågan slb-affären är säkerhetsöverlåtelse,av om en

har jag först vilka kriterier på säkerhetsöverlåtelseutrett som
utvecklats i rättspraxis och juridisk litteratur applicerat dessa påsamt
slb-transaktionen. Slutsatsen är denna transaktion är bedömaatt att

sâkerhetsöverlåtelse samtliga delavtal i transaktionensom treen om
beaktas vid bedömningen. I slb-transaktionema återköpsråttentas
emellertid inte in i köpehandlingen och därförär ogiltig enligt 4 kap.

Återköpsrätten3 § l JB. blir alltså inte någon juridisk del trans-av
aktionen och är inte heller på grund juridisk bindande. Därmedannan
föreligger i princip fullbordad fastighetsförsäljning ochen ett
hyresavtal. Dessa avtal kan enligt min mening inte konstituera en
säkerhetsöverlåtelse, eftersom rätt återköpa eller återlösa denatten
formellt överlåtna egendomen utgöra nödvändig förutsättninganses en
för säkerhetsöverlåtelse.
Om i slb-affären i stället in återköpsrättenparterna i köpehand-tog

lingen, skulle köpet helt ogiltigt enligt 4 kap. 4 § JB, eftersomvara
rätten till återköp gäller för längre tid än de två år lagrummetsom
högst medger. Har återköpsrätten upptagits i köpehandlindlingen och
gjorts tidsbegränsad till högst två år, torde giltig säkerhetsöver-en
låtelse kunna föreligga för tid.samma
Enligt alternativ, diskuteratsett underannat utredningsarbetet,som

bör emellertid återköpsrätten beaktas vid bestämmande avtalstypen,av
oberoende återköpsrättens ogiltighet enligt jordabalkens regler. Slb-av
transaktionen med återköpsrätt borde då i princip alltid utgöra en

Återköpsråttensäkerhetsöverlåtelse. faller visserligen bort vid tillämp-
ning 4 kap. 3 § l JB denna verkan kan hävdas stå i strid medav men
grunderna för 37 § avtalslagens förbud förverkandeavtal, varförmot

giltig återköpsrätt borde föreligga oberoende jordabalkensen av
särskilda regler. liggerDetta i linje med motsvarande formkravatt
inte upprätthölls vid säkerhetsöverlåtelse enligt äldre jordabalken och

reglerna i 3 kap. avtalslagen iatt princip gäller särskildaoavsett
formregler. Att sådant villkorligt köp, villkorlighetett inte skullevars
framgå fastighetsboken, skulle godtas enligt jordabalkenav nya anser
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utgångspunkt-sannolikttroligt.mindre Merajag dock vore, omvara
fastsäkerhetsöverlåtelsegodtogs,för attresonemanget avenerna

förenasvårigheternagrundogiltig påegendom skulle attavanses
bestämmelsenför detoch grunderna3 och 4 §§ JB4 kap. senare

37 avtalslagen.grunderna för §med
lösningenförst angivnaemellertid denJag att somovan,anser

på ivid köp tillämpasvillkorjordabalkens reglerinnebär att om
enligtövertygandelösningden ärvanligt sätt, årprincip mestsom

enligt mindess grunder kommeravtalslagen eller37gällande rätt. §
återköpaåterlösagiltigförst rättin i bildenmening attom en
ske återköps-inte kan närEftersom dettaåstadkommits.fastigheten

37konflikt med §någonköpehandlingen,in iinterätten tas synes
uppkomma.inteavtalslagen

återköpsoption påmedslb-transaktioneninvändningEn motannan
avspeglar denöverlåtelseförklaringen intehar varit,egendomfast att

definitivsådanåstadkommaeller intepartsavsiktenreella att enavser
Även i deförutsätta.4 kap. 1 JBäganderättsövergång § antassom

detenligt gällande rått, ärföreliggasäkerhetsöverlåtelse kanfall en
transaktionen skulleinte sannoliktenligt min meningemellertid att

och ända-rättssystematiskaVissa4 kap. 1 JB.enligt §underkännas
förtill stödvisserligen anföraskanmålsorienterade argument

sammanhängande grunder,och därmedogiltighet på denna sam-men
civilrättsligagenomgåendebl.a. denövervägande skäl,talarmantaget

fastochegendomsäkerhetsöverlåtelse lösgiltigheten avavav
vidöverlåtelseförklaringenjordabalken, förenligt äldreegendom att

enligtskulle godtas ävenfast egendomsäkerhetsöverlåtelse nyaav
elleroförmågavid köparensSäljarens möjligheter,jordabalken.

ligga itordeåterköpsoptionen,ogiltigainfria denvägran att en
såsom läranregler,avtalsrättsligaallmännatillämpning omav

och 36 §§30, 33reglerna i främstförutsättningar ochbristande
avtalslagen.
Överlåtelsens angivnabakgrundsakrättsliga verkningar år, mot av

fullbordadevid andradesammaobligationsrättsliga slutsatser, som
förvärvarköpareninnebär bl.a.hyresavtal.och Dettafastighetsköp att

köpekontraktpartsgiltigtredan närsäljarens borgenärerskydd ettmot
någongivetvis inte helleråterköpsoptionen harogiltigaDenupprättas.

effekt.sakrättslig
frånslb-transaktionenhyresvillkor ivissaundersökthar vidareJag
stridstå ivillkor tordecentralautgångspunkter. Flerahyresrättsliga

utred-utanfördock legatregler. Det harhyresrättsligatvingandemed
frågordessa närmare.överväganingens uppdrag att

backsale and leaseformer2 Andra av

gårfast egendomslbformenvanligasteDen somav avnumera
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till så,nämnts egendomen köps för affären bildatatt bolagettav som
får fastigheten enda tillgång. Hyresavtal träffas mellan säljarensom
och bolaget och bolagets ägare ställer option på samtliga aktierut
eller andelar i bolaget. viktigasteDen civilrättsliga fördelen med
denna uppläggning är optionsrätten lös egendom ochatt därmedavser
är giltig i fall i förhållandet mellanvart Det torde inte hellerparterna.
kunna bli aktuellt bedöma transaktionen säkerhetsöverlåt-att som en
else säljaren inte givits möjlighet välja mellan återköpattom av
fastigheten och köp bolaget. Däremot är det tveksamt bolags-av om
optionen är sakrättsligt giltig. Tveksamheten gäller såväl möjligheten

tradition eller denuntiation uppnå skydd föratt köpoptionsrättgenom
till lös egendom över huvud möjligheterna etablera skydd iattsom
just slb-affären. Det är dock inte alls omöjligt sakrättsligt skyddatt
skulle kunna etableras.
Flera andra varianter slb med fast egendom förekommer. En årav
både överlåtelsen och återköpsoptionenatt gäller bolag ägerett som

fastigheten, varvid hyresavtal kan slutas med det sålda bolaget.
Villkoren i övrigt de gäller vid grundforrnenmotsvarar slb.som av
Jag denna transaktion utgör säkerhetsöverlåtelseatt lösanser en av
egendom, nämligen bolagsandelar, varvid återköpsrätten i likhet med

pantsättares återlösningsrätt torde giltig köparenslutstäl-moten vara
larens borgenärer krav på särskilt s.k. sakrättsligtutan ett moment.
Åtskilliga varianter på slb-aären är tänkbara. Civilrättsligt kan det

bli fråga skilda klassificeringar och giltighetskriterier beroende påom
vilken juridisk-teknisk konstruktion valts för affärenssom genom-
förande. Detta gäller för denäven civilrättsliga bedömningen s.k.av
partneramrer med kraftverk.

Nuvarande redovisning sale and lease backav

Grundläggande för den nuvarande redovisningen slb-affärer är attav
överlåtelsen i afñren behandlas vanlig ñrsäljning. Dettasom en
innebär främst den bokföringsmässiga vinsten sini helhetatt tas upp

intäkt och tillgången avförs från säljarens balansräkning.attsom en
Vinsten ökar det kapitalet och soliditeten. Flera andra nyckeltalegna
förbättras. Effekten uppskrivning tillgången medmotsvarar en av
skillnaden erhållen köpeskilling blir utdelningsbar vinst.att Vidare
behandlas leasingavtalet ordinärt hyresavtal, vilket innebärettsom
bl.a. den i princip ovillkorliga betalningsskyldigheten inteatt redo-
visas skuld i balansräkningen. Beträffande optionen lämnassom en
ibland upplysningar innehavet i till balansräkningen. Sällannoterom
lämnas dock upplysningar lösenbelopp och värdet optionen.om av

köparnaHos redovisas utfärdade optioner sällan i balansräkningen
eller i till denna. vissaI fall lämnas i förvaltningsberättelsennoter en
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flertaletställtsoptionerupplysninghållenallmänt utatt avom
Alternativt kani dotterbolag.andelarfastigheter ellerföretagets anges

hyresavtal löper.för vilkasamtliga fastigheterpåställtsoptioner utatt
tidigarerekommenderaderevisorer FARauktoriseradeFöreningen

skulleslb-transalction inteivinstenbokföringsmässidenatt ansesenga
innehåll utgjordeverkligasitttransaktionen tillrealiserad enom

påtagitsäljarenvinsten dåeftersomlânetransaktion, attmotsvaras av
Uppkom-tillgången.dispositionkostnader förframtidasig ökade av

i resultaträk-intäktdärför inteskullemande vinst tas som enupp
Skulden skullebalansräkningen.skuld iningen utan reserveras som en

rekom-avtalstiden. Iperiodiseradresultatet överåterföras tillsedan
påkan tydaomständigheterantalmendationen attett ensomangavs

föreligger.lânetransaktion
praxis. På grund härav,följdes inte i företagensRekommendationen

lånetransaktionbedöma näransågs svårtdå detoch att envara
ändringförslag tillredovisningskommittéutarbetade FARsförelåg, ett

den bok-det godtaskanEnligt förslagetrekommendationen. attav
balansräk-skuld ivinsten inteföringsmässiga enreserveras som

kan behandlasslb-transaktionernormalaFörslaget innebärningen. att
enligthyresavtalet gäller,och förhyming. Förförsäljningvanligsom
skalluppgifterleasing, vissarekommendationen förallmännaden att

balansräkningen.i tillförvaltningsberättelsen ellerilämnas not
krav påändringsförslaget ställerrekommendationen ellerVarken

eller värde.utformningoptionen, dessredovisning av
bedömningama, under-civilrättsligabakgrund dehar,Jag mot av

Något heltskall redovisas.säkerhetsöverlåtelsehur avtalsökt om
gällagrundregel tordehar inte erhållits,entydigt att enmen somsvar
pantsâtt-motsvarande sättredovisas påsäkerhetsöverlåtelse skall som
främstinnebärsäker-ställande.jämförligt Dettadärmed attning och

tillgången skall kvarstannaintåktföras,inte skallrealisationsvinsten att
köpeskilling skallerhållenbalansräkning ochi säljarens tasatt upp
huvudsak med denilåneskuld. Detta överensstämmer ovansom en

ändringsförslaget.medsjälvfallet interekommendationenangivna men

backand leasebeskattning saleNuvarande av

skall skeslb-afñirerbeskattningenundersökt huri kap. 6harJag av
1991 ochtaxeringsårettillämpatsbåde de reglerenligt t.o.m.som

Slb-affärema harskattereformen.s.k.efter denregler gällerde som
civilrättsligt ärutgångspunkt från demedhittills beskattats attatt anse

regeringsrätten medvilketsåkerhetsköp,omsättnings- och intesom
egendomavseende fastförhandsbeskedtvåmajoritet godtagit iknapp

RÅ Beskattningskonse-ref. 62.1989på markbyggnadoch annans
vidprincip desammautgångspunkt imed dennakvensema är som



SOU 199181 Sammanfattning 25

vanliga fastighetsköp och hyresavtal. Detta gäller enligtäven de regler
gäller efter skattereformen.som

Jag har vilka huvudsakliga skattekonsekvenserutrett följer medsom
säkerhetsöverlåtelse fast och lös egendom. Dessa främstären attav

överlåtelsen inte skall föranleda någon beskattning, säljaren inteatt
skall ha till avdragrätt för erlagda hyresbetalningar i mån änannan
dessa marknadsmässig påmotsvarar ränta köpeskillingen, hyranatt
i motsvarande grad inte skall skattepliktig för köparen, attvara
säljaren skall ha rätt till avskrivning säljarens återköpåter-samt att
lösen egendomen inte skall föranleda någon beskattning.av

Kreditpolitisk reglering

Slb och fastighetsleasing i dag inte falla under finansbo-annan anses
lagslagen eller någon kreditpolitisk reglering. Detta innebärannan
bl.a. det inte krävs auktorisation föratt bedriva fastighets-att
leasingverksamhet och de regler tillsyn och kapitaltäckningatt om

gäller för bl.a. banker och fmansbolag inte gäller förm.m. som
fastighetsleasingföretagen. Både i departementspromemorian Aukto-
risation ñnansbolag Ds Fi 198713 och i kreditmarknads-av m.m.
kommitténs betänkande Förnyelse kreditmarknaden SOU 198829av
har dock föreslagits fastighetsleasingverksamhetenatt skall omfattas

finansbolagslagens regler. På grund vissa gränsdragningsprob-av av
lem och leasingutredningens arbete har slutlig ställning inte tagits till
förslagen.

Kommunalrättsliga frågor vid sale and lease back

Slb-aürer med kommuner, landsting och kommunala bolag inteär
ovanliga. I utredningsuppdraget har ingått överväga avtalstypenatt om

förenligär med grunderna för den kommunalrättsliga lagstiftningen.
Regler bl.a. kommunal kompetens och förmögenhetsskydd harom
därför undersökts, liksom frågan slb-affärema strider motom
grunderna för förbudet ñr kommuner och landsting pantsätta sinatt
egendom.
Enligt min bedömning strider slb-afñr tvekan grund-utan moten

för pantsättningsförbudet när affären utgör säkerhetsöver-erna en
låtelse. Pantsättningsförbudet gäller i princip inte säljarennär i slb-
affären är kommunalt bolag.ett

Övergripande ställningstagande

Jag det allmänt positivtäratt varierat utbudsettanser att ett av
fmansieringsmöjligheter kan erbjudas marknaden och ochatt nya
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under-rättsligtprincip förtjänarfinansieringsformer ialternativa att
förutsättning härför börvuxit fram. Enpremisser depå destödjas

till formeninte barafmansieringsfonnenden utandock att nyavara
iväsentliga skillnadernågrainnefattarinnehålletfrågaockså i om

finansieringsformer. Ietableradeochjämförbara annatförhållande till
irättspolitiskt motiveratmening inteenligt min attdetfall kan anses

avvikande rätts-finansieringsformentillerkännahänseendenviktiga
verkafinansieringsformer kannäraliggandefleraverkningar. Att

inte finnas mycketdäremotpremisser börlikvärdigapå attjämsides
invända emot.

med fastslb-transaktionenintebedömning innefattarEnligt min
och avtalensbakomliggande motiventill demed hänsynegendom,

jämförtskillnaderväsentligainte sådanakonstruktion,ochinnehåll
det kani fast egendom,säkerhetkreditgivningmed vanlig attmot

väsentligt andratransaktionenmedgemotiveraträttspolitiskt attanses
säljarenfastighetsbelåning. Jagsedvanligrättsverkningar än attanser

principkreditvärde på iutnyttjar fastighetensi transaktionen samma
till delshänför sig främstSkillnadernabelåning.vid vanligsätt som

skäl åstadkommaredovisningsmässigaönskan attparternas enav
juridisk dräktislb-affären klädsdelsförsäljningseffekt, att en annan

väljai slb-affären kankredittagarenoch delsbelåningvanligän att
jagskillnaderej.återlösas eller Dessaskallfastigheten anserom

rättsverk-väsentligt andraslb-affárenmotiverasåledes inte att ges
belåning.vanligningar än

i betänkandet,rättsområde föreslåsvarjepålösningar,De som
slb-transaktionenspå grundsynen,med dettaenlighetbygger i att

formelltkreditgivning där denbetraktasinnehåll börreella som
förpliktel-säkerhet för säljarensbl.a.tjänaregendomenöverlåtna som

genomgående dennaföljerInnehållet i förslagenavtalstiden.underser
linje.

Översikt förslagenöver

med fastslb-transaktioneniåterköpsoptioneninnebärMina förslag att
ochför första köpetvillkor detgiltig attegendom görs ettsom

behandlashänseendei främst formellti övrigttransaktionen även som
materiellaviktigavillkor. Iberoendefastighetsköp ärett avsom

vadhuvudsakligenreglerskall dock gällaavseenden motsvararsom
grundinriktningfastighetsbelåning.traditionell Dennavidgällersom
transaktionen.och beskattningredovisningfrågaföljs iäven avom
övriga formerochtransaktionenhänseende betraktaskreditpolitisktI

finansieringsverksamhet,egendomfastleasingfinansiell somavav
jämställsKommunalrättsligttillämplig.blirfmansbolagslagenvarpå

i kommunalrealsäkerhetställandemedtransaktionen annat egen-av
dom.
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Mina förslag iär de grundläggande civilrättsliga, de skatterättsliga
och i de kommunalrättsliga delarna begränsade till den grundform av
slb där optionen, i lagförslagen benämnd lösningsrätt, ställs påut
fast egendom. Endast på punkt har jag funnit anledning göra deatten

civilrättsliga reglerna tillämpliga även på slb-transaktionen därnya
fastigheten överlåts till särskilt bolag och optionenlösningsrättenett
gäller bolaget.
Förslagen, liksom huvuddelen betänkandet i övrigt, omfattarav

inte, på det kreditpolitiskautom området, rak fastighetsleasing. De
köpoptioner kan förekomma i sådana affärer kommer därmedsom

fortsättningsvisäven ogiltiga i enlighet medatt allmänna fastig-vara
hetsköprättsliga principer. Enligt min mening skiljer sig de raka
fastighetsleasingtransaktionema frånavsevärt slb-afñrerna. Flera av
de grundläggande motiven bakom de sistnämnda saknar här direkta
motsvarigheter. Uppläggningen rak fastighetsleasing uppvisarav
emellertid likheter med traditionellstora finansiell leasing lösav
egendom. Då den raka fastighetsleasingen inte heller omfattats denav
del mitt uppdrag fastighetsleasing i direktivensavsett mening,av som
har jag transaktionstypen lämpligenansett att kan i sambandtas upp
med utredningens fortsatta arbete.

Civilrättsliga förslag

Vid slb fast egendom finns civilrättsliga problem främst i denav
grundläggande formen där återköpsoptionen ställs direkt på fastut
egendom. gårDet inte här med säkerhetatt säga endast optionenom
eller överlåtelsen i sin helhet är ogiltig. Det finns heller inget helt
säkert på frågorna denna transaktion är säkerhets- ellersvar om en en
omsättningsöverlåtelse och säkerhetsöverlåtelse är förenlig medom en
formkravet för fastighetsköp. I angivna avseenden finns starktett
intresse klarhet skapas.attav
Vid de vanligt förekommande formerna slb fast egendom därav av

särskilda bolag används, föreligger inte motsvarande problem. Alla
delmoment i transaktionen kan i dessa fall vinna civilrättslig giltighet,
antingen giltiga säkerhetsöverlåtelser lös egendom ellersom av som
fullbordade fastighetsköp med giltig option på lös egendom. detI

fallet är det visserligen tveksamt optionen kan uppnåsenare sak-om
rättslig giltighet, i detta sammanhang har jag inte funnit detmen
lämpligt på denna enda punkt regleraatt den inom sakrätten generellt
viktiga frågan skydd skall kunna erhållas till köpoptionsrätter tillom
lös egendom.
Mitt civilrättsliga förslag innebär regler införs så slb-trans-att att

aktioner med återköpsrätt till fast egendom kan ingås fullmed
giltighet mellan och tredjeparterna såsom villkorligtmot ettman
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förutsättning-obegränsad tid. närmareDepå i principfastighetsköp
förtvåårsgräns4 JBsfrämst 4 kap. §frånundantagför dettaarna

slb-transaktionendärsärskild lag,preciseras ivid köpvillkor en
videgendom. Liksomfastfinansiellt köps.k.regleras ett avsom

erhålla endastenligt förslagetallmänhet kan köparenivillkorade köp
säljarenshärvillkorat,föreliggerså köpetlagfart längevilande av

lösningsrätt.
flera skäl. Denhar valtsvillkorligt köpLagstiftningsmodellen av

slb-transaktionens karaktärgrundläggandemed denöverensstämmer
och återköps-transaktionensmin påoch medköpofullbordat synav

i linje medliggermodellen ävenvaldainnebörd. Den motsvar-rättens
lösegendomsrätteninomtransaktionerjämförbaraförande lösningar

isäkerhetsöverlåtelsenpåförhärskandemed denoch som ensynen
uppnås redan medDärtillöverlåtelse.villkoradhänseendeformellt

de flesta punktervillkorligt köp påreglerbefintligatillämpning omav
för närvar-verkningarcivilrättsligamateriella parternajust de som

valdaavtalsvillkor. Dendetaljeradeuppnåande söker genom
be-rättigheterbådamedför ettävenmodellen parternasatt ges

uppnåsrättsverkningarAngivnaskydd.sakrättsligttryggande genom
särskilt vadregelmassan,befintligai deningreppförhållandevis små

reglering.exekutionsrättsliginskrivning ochgäller
rekvisiti den lagendefinierasfinansiella köpetDet somgenomnya
medförslb-transaktionen. Dettai attdelmomentende tremotsvarar

säkerhets- ellerslb-transaktionen ärfråganomdiskuteradeden enom
angivnalagen är,betydelsebliromsättningsöverlåtelse utan omen

egendommed fastslb-transaktionenpåtillämpliguppfylls,rekvisit
skulleomsättningsöverlåtelsesäkerhets- eller ansesoavsett om

gällande rätt.enligtföreligga
riskfyllda situa-säljarenfördenuppkomstenundvikaFör att av

lagenföreslår jag i denfaller bort,återköpsrättendå endasttionen nya
finansi-detinnebörd hela3 1 JBkomplettering till 4 kap. § attaven

köpehand-in iinteåterköpsrättenogiltigtskallella köpet tasomvara
säljarentvister, därsvårbedömdaförebyggs ävenHärigenomlingen.

avtalsrättsligpå allmänogiltighetgällandetillhänvisad göraär att
grund.

1 och 4 § JB,från 4 kap. 3 §undantagenföreslagnadeGenom
fastköpreglerjordabalkensföreskriftgenerell att avsamt omomen

ingettillämpasvillkor skallberoende annatäregendom omavsom
i 4 kap. 1 §formkravetindirektföreskrivet, markerassärskilt attär
finansielladetslb-transaktionenförhinder ilägger vägeninteJB -

allmän-fastighetsköp ividgällersätt änpå någotköpet annat som-
het.

näringsidkare iförendasttillgängligaföreslås blireglernaDe nya
fallingås i andraFinansiella köpverksamhet.yrkesmässigaderas som

ogiltiga.föreslås vara
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De regler beskrivits är de centrala i den lagen.mestsom nu nya
Till dessa har fogats vissa ytterligare och kompletterande regler

Ett giltigt finansiellt köp skall föreligga dåäven nyttjanderätten
eller motsvarande rådighet eller lösningsrätten tilläggs företagett

ingår i koncern säljaren fastigheten. Avtalsupp-som samma som av
läggningar detta slag är inte ovanliga och bör kunna genomförasav
på giltigt sätt enligt den föreslagna modellen.ett
2. Köparens skydd säljarens borgenärer vid finansielltmot köp

Övervägandeknyts till lagfartsansökan. skäl talar enligt min mening
för motsvarande regel införs vidatt överlåtelse fast egendomav
överlag, jag har i detta sammanhang valt begränsa regeln tillattmen
den rättsligt finansieringsformen finansiellt köp.sett nya
3. Obligations- och sakrättsligt giltiga överlåtelser lösningsrättenav

i finansiellt köp skall kunna ägaett mellan näringsidkare. Derum
regler föreslås härom bygger på gällande regler för över-attsom
låtelse fast egendom skall i huvudsak tillämpas. Ett särskiltav
formkrav, för överlåtelser lösningsrätt kompletterar form-som av
kraven i 4 kap. 1 3 §§ JB, föreslås, liksom vissa följdändringar i-
inskrivningsreglerna den förvärvat lösningsrätten i finansielltettsom
köp skall nämligen på denna grund kunna söka och beviljas lagfart
enligt reglerna i 20 kap. JB.
4. Slutligen föreslår jag vissa regler uppgörelse lösnings-närom

irätten finansiellt köp förverkas vid denett lösningsberättigades -
normalt säljaren i det finansiella köpet kontraktsbrott. Reglerna är-
tvingande till dennes förmån och har sin förebild i främst avbetal-
ningsköplagstiñningens motsvarande regler. Reglerna innebär i första
hand köparen inte kan göra gällandeatt avtalsvillkor innebär attsom
fastigheten tillfaller denne den lösningsberättigade harutan att
möjlighet tillgodogöra sig värdet erlagda betalningar.att Denav
lösningsberättigade skall i detta hänseende tillförsäkrad motsvar-vara
ande skydd pantsättare, säkerhetssäljare vid traditionellsom en en
säkerhetsöverlåtelse eller avbetalningssäljare. Avräkningsreglemaen
utgår från slb-transaktionens och optionens nuvarande konstruktion
och från resultatet uppgörelsen skall bli i huvudsakatt detsammaav

den lösningsberättigade fullgjort sin löpande betalnings-som om
skyldighet till nästkommande lösentillfille och då valt utövaatt
lösningsrätten.
Avräkningsreglema föreslås bli tillämpliga vidäven sale and lease

back fast egendom med option bolag har egendomenettav som
enda eller huvudsakliga tillgång. Jag säljaren likaärsom attanser

skyddsvärd ovillkorliga förverkandepåföljdermot oavsett om
optionenlösningsrätten ställts på fastigheten sådan eller påut ettsom
sådant bolag. För det fall både överlåtelsen och lösningsrätten i en
slb-affär bolag fastigheten,äger bör 37ett § avtalslagenavser som
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avseende.skydd i dettanöjaktigtsäljarendag kunnaredan i ge
föreslås medutsökningsbalkenochjordabalkenändringar iVissa

den valda lag-medenlighetlagens regler. Idenanledning nyaav
befintligaändringar tillsamtliga dessaanknyterstiftningsmodellen

ärregler för köpexekutionsrättsligaochinskrivnings-civil-, som
villkor.beroende av

fast egendom,finansiella köplagenföreslagnaDen m.m.,avom
utsökningsbalken,ochjordabalkeniändringarnaföreslagnaliksom de

efteringåsslb-affärerfinansiella köppå de atttillämpligablir som
Äldre förslaget.inteaffärer påverkasi kraft.lagen trätt av

stämpelskattangåendeFörslag

skallfast egendomfinansiella köpstämpelskatt påföreslårJag att av
skallSkattesatsenvilandeförklaras.lagfartsansökanköparensnärtas ut
skallåterköpetåterlösenvärde. Påegendomenstvå procent avvara

stämpel-reglernavidareföreslårstämpelskatt. Jag attinte uttas om
överlåtelse lösnings-vidskall tillämpasfastighetsförvärvskatt på av
stämpelskattereglemaGrundtanken ärfinansiella köpet.i det atträtten
skall ilösningsrättoch överlåtelse motsvarafinansiellt köp stortför av

intecknadöverlåtelserespektiveinteckningvidgällerde avsom
fastighet.

backsale and leaseredovisningFramtida av

den före-enligtegendomfastfinansiella köpfrånutgårJag att av
civilrättsligahuvudsakligaenligt sittredovisasskallslagna lagen

redovisnings-särskildaNågralånetransaktion.dvs.innehåll, ensom
behövliga.intehar jagföreskrifter detta ansettom

redovisningreglersärskildaövervägthar vidareJag avomom
iskall införasslbformerolikaellersäkerhetsöverlåtelse avav
ifram förslagfrån läggaavståtthar dockJagbokföringslagen. att

och lösfastSäkerhetsöverlåtelseavseenden.något dessa avav
behandlas på sättredovisningsmässigtinte annatkan gärnaegendom

civilrättsliga inne-huvudsakligaavtaletsenlighetbelåning, iän som
skulle dettainfördes,säkerhetsöverlåtelseförsärreglerbörd. Om

redo-huvudprincipen,nuvarandedenbefästa attytterligareemellertid
lån ochmellangränsdragningencivilrättsligadenföljervisningen

formerskulle fleraDärtilllämpligt.intevilket jagköp, ansett avvara
kan betraktasdessaregleringen,utanförfallaslb trots att som

falla inomskulleformermed delikvärdigaheltekonomiskt reg-som
leringen.

slb-transaktionerförsärskilda reglerfråganbedömningenVid av om
skalltransaktionerhur sådanaundersökt delsjagharinföras,bör
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redovisas enligt den internationellt vägledande leasingrekommenda-
tionen IAS 17, dels hur slb-transaktioner med just fast egendom skall
redovisas enligt de regler gäller i USA. Jag delar den grundsynsom

där har på transaktioner desom svenskaman slb-motsvararsom
affärerna med fast egendom, nämligen dessa bör redovisasatt som
lånetransaktioner och det hur transaktionen civilrättsligtoavsett
klassificeras. Jag har vidare övervägt för- och nackdelar med
särskilda redovisningsregler för slb-transaktioner och bl.a. diskuterat
betydelsen det i Sverige starka sambandet mellan den bokförings-av
mässiga och den skattemässiga redovisningen. I samband härmed har
jag något undersökt förhållandet mellan redovisning och beskattning

leasingtransaktioner utomlands.av
Jag inte den rådande skattemässigaatt kopplingen till redo-anser

visningen skulle leda till redovisning slb-transaktioneratt efteren av
ekonomisk innebörd får icke önskade skattekonsekvenser. Tvärtom
skulle på detta område då erhållas önskvärd enhetlig behandlingen av
olika former slb, oberoende mindre skillnader mellanav trans-av
aktionemas avtalsmässiga uppläggning. Med hänsyn till det arbete
med redovisningsfrågoma vid leasing pågår inom det s.k. redo-som
visningsrådet, det samband finns mellan redovisningen slbsom av
och redovisningen leasing i allmänhet den nyligen tillkalladesamtav
redovisningskommitténs uppdrag bl.a. övergripande ställningatt tillta
frågan redovisningen skall följa affärshändelsers Substance ellerom
form, har jag dock avstått från lägga fram förslag medatt särskilda
regler redovisning slb.om av

Skatterättsligt förslag

Jag föreslår det i kommunalskattelagenatt införs övergripandeen
bestämmelse den innehar lösningsrättenatt isom anger, ettsom
finansiellt köp fast egendom enligt den föreslagna lagen däromav
skall ägare till fastigheten. Regeln förtydligar den principanses som

strängt följer redan föreskriftentaget i den lagen,som påattav nya
överlåtelser lösningsrätt skall tillämpas regler för överlåtelseav av
fast egendom, inte särskiltär föreskrivet. Både dennaannat före-om
skrift och den skatterättsliga bestämmelsen medför finansielltatt ett
köp fast egendom skall genomgående behandlas lånav motsom
säkerhet i den överlåtna egendomen.

harJag övervägt utvidga regeln till omfattaatt slb-affärer däratt
fastigheten köps särskilt bolag och optionenlösningsrättenett gällerav
bolaget. Jag har dock, främst på grund det nuvarande sambandetav
mellan redovisning och beskattning, inte mig kunna förordaansettnu

sådan utvidgning den föreslagna regeln.en av
Som nämnts jag slb-transaktion, där bådeatt över-ovan anser en
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fastigheten,bolag ägeråterköpsrättenoch ettlåtelsen att somavser
säkerhets-ochegendomlössäkerhetsöverlåtelse attutgör enaven

lånbehandlasskallskattesammanhangiredan i dagöverlåtelse som
uttryckligeninteäregendomen. Dettaöverlåtnai densäkerhetmot

särskildföreslå någonfunnit skälintehellerhari lag. Jag attreglerat
regel härom.

förslagKreditpolitiska

två tidigaredeanförts viddemig tillansluter argumentJag som
finans-omfattasskallfastighetsleasingföreslagitstillfällen det att av
andraochbackand leasesalesåledesföreslårbolagslagen. Jag att

finansieringsverksamhet.skall utgörafastighetsleasingformer av
finansbolagslagen,ii de falldärmed,fårFastighetsleasing angessom

lagensFrånñnansinspektionen.tillståndefterdrivas endast av
reglermotsvarandeenligtdock,undantastillämpningsområde som

finansieringsverksamhetegendom,lösleasinggäller för somav
avsättningföretagsmedsambandfinansiering isyftar tilluteslutande

sådanRiktasföretaget.eller säljsframställsfastigheter avsomav
tillstånd.krävasdockskall detkonsumenterverksamhet mot

denenligtegendomfastfinansiella köpomfattarförslagMitt av
itagitsslbövriga formerochdäromlagenföreslagna uppsomav

fastighetsleasing.rakomfattar ävenFörslagetbetänkandet.
fastighetsleasingvidbetydande restvärdetill dethänsynMed som

options-lösnings-framståravtalstiden löptåterstår närregel ut,i en
avtalet.inödvändigt inslagofta närmastför leasetagarenrätt ettsom

egendomlösleasingfinansiellvidgällertill vadMed hänsyn avsom
finansiellapå detutvecklingenexpansivadenbakgrundoch mot av

inte börsådan rättförekomstenjag dockområdet, har ansett att av en
finansieringsverk-förförutsättningnödvändig attbetraktas som en

föreligga.skallsamhet anses
finansie-betraktasskallfastighetsleasingkonsekvensEn att somav

aktie-ibedrivasmåsteverksamhetenbl.a.ringsverksamhet är att
Med hänsynmilj. kr.5till minstuppgåaktiekapitaletochbolagsform

handels-skerslb-affärerdelenövervägandedentill genomatt numera
föreskriva undantaghar jag övervägtkommanditbolag, atteller

hartillskapatsbolagdessatillanledningenfrämstahärifrån. Den att
fastpååterköpsoptionenvidlåditogiltighetemellertid varit den som
slbgrundforrnenkringosäkerhetencivilrättsligadenegendom och av

finansi-lagenföreslagnahuvud. denGenomfast egendom över omav
i allamedgenomförasaffärdennaegendom kanfastköpella nuav
jagskäl hardettabl.a.sakrättslig giltighet. Avochobligations-delar
påfrån kravetundantagföreskrivaanledningtillräckliginte funnit att

övergångsregler,vissaföreslagitemellertidharaktiebolagsform. Jag
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medför bl.a. de företag driver verksamheten iattsom som annan
form än aktiebolag i viss utsträckning kan fortsätta sin verksamhet.
Även för det i finansbolagslagen uppställda kapitaltäckningskravet
föreslår jag för vissa fall övergångsregler möjlighet tillsom ger en
successiv anpassning till de reglerna.nya

Kommunalrättsliga förslag

denI kommunallag träder i kraft den 1 januari 1992 har dennya som
gällande kommunallagens pantsättningsförbud upptagits i sak oföränd-

Med denna utgångspunkt och bakgrund min ståndpunkt,rat. mot av
säkerhetsöverlåtelse tvekan strider grunderna föratt utan moten

pantsättningsförbudet, det för framtiden bör stå klartsamt att ettom
kommunalt beslut genomföra såkerhetsöverlåtelse skallatt en upp-
hävas kommunalbesvär anförs, har jag funnit det i lagen börattom
klargöras säkerhetsöverlâtelser omfattas förbudet.att av
De synpunkter motiverar pantsättning och säkerhetsöver-attsom

lâtelse omfattas förbudet, sig gällandegör vid finansiellaäven köpav
fast egendom enligt den föreslagna lagen därom. I propositionenav

till lagen företagshypotek har vidare framhållits grunderna förattom
det kommunala pantsättningsförbudet torde medföra kommunatt en
inte kan tillåtas ställa företagshypotek. Jag detta också börattanser
framgå lagen.av
Mitt förslag till reviderat kommunalt pantsättningsförbud omfattar

således pantsättning, säkerhetsöverlåtelse, upplåtelse företags-av
hypotek och ingående finansiellt köp fast egendom. Slb-trans-av av
aktioner utgör varken säkerhetsöverlåtelser eller finansiella köpsom
faller däremot utanför. likhet medI vad för närvarande gäller,som
omfattar förslaget inte kommunala bolags avtal.
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Författningsförslag

Förslag till
Lag finansiella köp fast egendom,om av m.m.

Härigenom föreskrivs följande.

Inledande bestämmelser

1 § Denna lag gäller finansiella köp fast egendom.av
Ett finansiellt köp föreligger, köpet har skett på villkorom som

innebär säljaren har råttatt nyttja, förvalta elleratt på sätt rådaannat
över egendomen och efter viss tid återlösa denna till beloppett som
fastställs efter huvudsakligen andra grunder än egendomens värde vid
lösentillfället.
Ett finansiellt köp föreligger även, då villkoren är sådana som avses

i andra stycket rådigheten eller lösningsrätten vid köpet förvärvasmen
säljaren närståendeav en person.

2 § Lagens bestämmelser uppgörelse vid förverkande lös-om av
ningsrätt till fast egendom tillämpas på motsvarande sätt då lösnings-
rätten aktier eller andelar i bolag köpt fastavser egendomsom som
enda eller huvudsakliga tillgång och villkoren i övrigt är sådana som

i 1avses

3 § Som närstående den ingår i koncern sälja-anses som samma som
i finansiellt köp.ettren

4 § Vad i lagen sägs fast egendom gäller ävensom tomträtt. Vadom
sägs lagfart detnär är frågasom itomträtt,om stället in-avser, om

skrivning förvärv tomträtt.av av

Villkorligt köp

§5 På finansiella köp fast egendom tillämpas jordabalkens ochav
andra författningars bestämmelser köp fast egendom ärom av som
beroende villkor, inte något följer denna lagannat ellerav ärom av
särskilt föreskrivet.
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Giltighet

mellan nä-endastfår slutasegendomfastköpfinansiellt6 § Ett av
finansiellt köpVidverksamhet.yrkesmässigai derasringsidkare

förvärv.närståendesför dendettastycket gäller äventredjeenligt l §
förstaiförutsättningarnauppfyllerintefinansiellt köpEtt som

ogiltigt.stycket är

före-hindergiltigtfast egendom ärköpfinansiellt utan7 § Ett avav
jordabalken.4 §i 4 kap.skrifterna

finansiellt köpilösningsrättrådighet och ettvillkoren8 § Har om
ogiltigt.köpetköpehandlingen, äritagits ininte

framför borgenärerFöreträde

tillföreträdefår köparenegendomfastfinansiellt köp9 § Vid av
lagfartansökanborgenärersäljarensframföregendomen omgenom

förvärvet.på

Överlåtelse lösningsrättav
överlåtelsefårfinansiellt köpiLösningsrätten10 § ett genom

verksamhet.yrkesmässiganäringsidkare i dennesförvärvas av en
skall upprättasköplösningsrättöverlåtelseAvtal genomavom

lösnings-och köparensäljarenundertecknasochskriftligen avav
och denköpetfinansielladetiköparenskallavtaletIrätten. anges

denskall ävenAvtalet senastelösningsrättenfastighet angeavser.som
lösenbe-ochköpeskillingenfår utövas,lösningsrättendåtidpunkt

gåva.byte ochgäller vidMotsvarandeloppet.
skalltredje stycketenligt 1 §lösningsrättförvärvNärståendes av

överlåtelse.lösningsrättförvärv genomavsomanses
föreskrifternauppfyllerintelösningsrättöverlåtelse§11 En somav

ogiltig.i 10 § är

ochjordabalkensövrigtgäller ilösningsrättöverlåtelse§ Vid12 av
fast egendom,förvärvbestämmelserförfattningarsandra omavom

föreskrivet.särskiltårinte något annat
söktbeviljats ellerdenföreskriver,Bestämmelser senastatt somsom
vidsvarandeeller rättfastighetsägareskalllagfart varasomanses

lagfartsåtgärdendeninte dågällerfastigheten, senasterörtalan som
10enligtlösningsrättpå förvärvgrundas av

lösningsrättförverkandevidUppgörelse av

sinförverkatfinansiellt köplösningsberättigade i13 § denHar ett
och köparen.mellan honomavräkning görasskallrätt,

fastig-tillgodoräknaslösningsberättigadeskall denavräkningenVid
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hetens värde vid förverkandet. Värdet beräknas efter vad köparen kan
bedömas få på lämpligt sätt sälja fastigheten.ut attgenom
Köparen får vid avräkningen tillgodoräkna sig

fordran på obetald ersättning fram till den tidpunkt näst efteren
förverkandet då lösningsrätten får utövas, med avdrag för ränta som
vid förverkandet kan erhållas på avtal motsvarande slag eller lik-av
nande kapitalplaceringar, i förekommande fall dröjsmålsränta,samt

lösenbeloppet vid den tidpunkt näst efter förverkandet då lösnings-
rätten får utövas,
3. skälig ersättning för kostnader med anledning förverkandet.av

14 § Den vid avräkningen tillgodoräknaspart mindre beloppettsom
än skall betala mellanskillnaden.motparten Den lösningsberättigade

dockär inte skyldig betala mellanskillnadatt lösenbeloppsom avser
enligt 13 tredje§ stycket

15 § Avtalsvillkor i jämförelse med bestämmelserna i 13 ochsom
14 §§ tillär nackdel för den lösningsberättigade är verkanutan mot
denne.

lenna lag träder i kraft den januari1 1993.
2. Aldre bestämmelser gäller dock för avtal ingåtts före densom nya

lagens ikraftträdande.
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2. tillFörslag
i jordabalkenändringLag om

617 5 och 20 kap.föreskrivs 4 kap. 3 kap. § §Härigenom att
jordabalken lydelse.ha följandeskall

Föreslagen lydelselydelseNuvarande

4 kap.
3 §

ogiltig,images i köpehandlingen ärvid köpBestämmelse som
innebärden attom

beroende villkor,eller beståndfullbordan ärförvärvets av
21ibära sådantsäljaren skall2. avsesansvar som
inteckning ellersökaöverlåta fastigheten ellerköparens rätt3. attatt

inskränkes.i fastighetenupplåta rättighet
villkor lösningsrättFör somom

19920001 lageni §avses om
egendom,finansiella köp fastav

gäller stället för förstaimm.,
vad föreskrivs 8 §stycket 1 isom

lag.samma

17 kap.
5 §

fast egendomöverlåtelseegendomfast HaröverlåtelseHar avav
förvärv,framförföreträdeförvärv,företräde framför annatannat

förvärvetdet andra inteicke medförförvärvetmedför det andra
till egendomen. Omnågon rättegendomen.till Omnågon rätt

gällerandra förvärvetdetnyttjande-företräde tillkommer över-
enligt 10låtelse lösningsrätt §till elek-ellerservitut rätträtt, av

finansiella köp fastenligt det lagenfårtrisk kraft, rätten avom
dockmedför detegendom,endast iförvärvetandra utövas m.m. ,
föl-egendomentillförfång denskeden mån det kan rättutan som

fångeshandlingen. Omföre-har jerförvärvför det avsom
nyttjande-tillkommerföreträdeträde.

elek-servitut eller rätt tillrätt,
får enligt dettrisk kraft, rätten

endast iförvärvetandra utövas
förfångskeden mån det kan utan

har före-för det förvärv som
träde.

1 19711209.Balken omtryckt
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

20 kap.
6 §

Lagfartsansökan skall avslås, om
fångeshandlingen ingivits,

2. fångeshandlingen upprättadär såsom föreskrives i lag,
3. förvärvet köp eller byte och fängeshandlingen innehålleravser

villkor, enligt 4 kap. 4 eller 28 § medför förvärvet är ogiltigt,attsom
3 förvärvet ogiltigt enligtära.

6 eller 8 lagen§ finansiellaom
köp fast egendom,av mm. ,4. förvärvet del fastighet och i 4 kap. 7 28 eller 29 §avser av -

eller eljest i lag föreskriven tid för ansökan fastighetsbildningom
försuttits eller ansökan därom avslagits eller sådant förvärv eljest
enligt lag ogiltigt,är
5. överlåtelsen står i strid med överlåtaren gällande in-moten

skränkning i hans förfogarätt över egendomen och, når överlåtel-att
skedde, lagfart beviljad för överlåtaren eller, såsen var om var

fallet, ärende anteckning i fastighetsboken inskränkningenom av var
på inskrivningsdag,upptaget

6. fastigheten tidigare överlåtits till någon förvärv enligt 17vars
kap. 1 eller 4 företräde§ äger framför sökandens förvärv,

6 förvärvet onfattas I §a. av
lagen finansiella köp fastom av
egendom, och fastighetenm.m.
har blivit föremål för kvarstad
eller betalningssäkring till säker-
het för anspråk överlåta-ett mot

och ärende angåendeettren
anteckning åtgärden har ta-om
gits på den inskriv-senastupp
ningsdag då ansökningen görs
eller överlåtaren har försatts i
konkurs före utgången sist-av
nämnda inskrivningsdag,

7. fastigheten sålts exekutivt till sökandenän och försäljningenannan
enligt 14 kap. utsökningsbalken företräde framföräger dennes
förvärv,
8. för sökandens rätt förvärva fastigheten fordras myndighetsatt

tillstånd ioch lag föreskriven tid för sökande sådant tillståndav
försuttits eller ansökan därom avslagits,
9. det uppenbartär förvärvet grund ogiltigtär elleratt av annan

kan göras gällande.
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Föreslagen lydelseNuvarande lydelse

6stycket hindrarFörsta inte
förvärv lösningsrättlagfart för av
lagen 1992000enligt 10 § om

finansiella köp fast egendom,av
mm.

kraft januari 1993.träder i den llagDenna
Äldre ingåtts före dendock för avtalbestämmelser gäller2. nyasom

ikraftträdande.lagens
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3. Förslag till
Lag ändring i utsökningsbalkenom

Härigenom föreskrivs 4 kap. 25 § och 12 kap. 63att § utsöknings-
balken skall ha följande lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

4 kap.
25 §

När överlåtelse fast egendom När överlåtelse fast egendomav av
beror villkor ännu är beror villkor ännuav inte ärsom av som
uppfyllt, hindrar överlåtelsen uppfyllt, hindrar inte överlåtelsen

egendomen utmäts för fordranatt egendomen utmäts föratt fordran
hos överlåtaren. Utmåtningen hos överlåtaren. Utmätningen
omfattar i sådant fall även över- omfattar i sådant fall även över-
låtarens rätt den har låtarensmot rätt den harmotsom som
förvärvat egendomen. Uppfylls förvärvat egendomen. Uppfylls
villkoret, gäller utmåtningen där- villkoret, gäller utmätningen där-
efter endast överlåtarens rätt efter endast överlâtarensmot rätt mot
förvärvaren. förvärvaren.

fallI i 1 lagen§som avses
1992000 finansiella köpom av
fast egendom, tillämpasm.m. ,första stycket endast lagfartom
har sökts pá förvärvet.

Utmätning fast egendom får även äga för fordran hos denav rum
har förvärvat egendomen, fastän hans förvärv berorsom villkor.avÅtergår hans förvärv, omfattar utmätningen därefter endast den rätt
han i sådant fall har den överlät egendomen.som mot som

12 kap.
63 §

Har, i fall då överlåtelse fas- iHar, fall då överlåtelse fas-av av
tighet är beroende villkor, tighet är beroende villkor,av av
fastigheten blivit utmätt för ford- fastigheten blivit förutmätt ford-

hos överlåtaren, får försälj- hos överlåtaren,ran får försälj-ran
ning ske förrän det visar sig ning inte ske förrän det visar sig

villkoret uppfylls. villkoret uppfylls.om om
Första stycket gäller inte då

överlåtelsen beroende vill-är av
kor läsningsrätt enligt 1 §om
lagen finansiella köp fastom av
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lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

säljsFastighetenegendom, m.m.
förbehåll för denmeddå rätt

För-förvärvaren.tillkommersom
galde-omfattarsäljningen även

förvärvaren.rättnärens mot
fastighetdelocksågällerstycketi förstaVad sägs avomsom

och fastighetenhandi särskild ägareskommitharöverlåtelsegenom
fastighetsbildninginnanöverlåtarenfordran hosförblivit utmätthar

kommit tillhargiltighetöverlåtelsensförvillkorenligt lag utgörsom
huruvidaavvaktatidsutdräktbetydandemedföraSkulle det attstånd.

medsäljasdock fastighetenfårtill stånd,fastighetsbildningen kommer
Försäljningenförvärvaren.tillkommerför den råttförbehåll om-som

förKöparenförvärvaren.råttgåldenârensdåfattar även mot svarar
förvärvaren.skyldighetgäldenärens mot

1993.januarikraft den lilag träderpenna
ingåtts före denavtalförgäller dockbestämmelser2. Aldre nyasom

ikraftträdande.lagens
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Förslag till
Lag ändring i lagen 1984404 stämpelskattom om
vid inskrivningsmyndigheter

Härigenom föreskrivs 25 och 36att §§ lagen 1984404 om
stämpelskatt vid inskrivningsmyndigheter skall ha följande lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

8 §
Stämpelskatten femtonär kro- Stämpelskatten är femton kro-

för varje fullt tusental kronor för varje fulltnor tusental kronornor
egendomens värde. egendomensav värde vzä förvärv.av

jfysiskav en person.
Förvärvas egendomen juridisk år dock skatten trettioav en person

kronor för varje fullt tusental kronor egendomens värde dåutomav
förvärvaren
l skulle ha varit befriad från gåvoskatt egendomen hadeom

erhållits gåva,som
2 är bostadsrättsförening eller bostadsstyrelsenen eller länsbo-av

stadsnämnd erkänd allmännyttigt bostadsföretagett enligt desom
bestämmelser lån statsmedel till främjande bostadsbyggandetom av av

gällde vid tiden för ñrvårvet,som
3 är kreditinrättning enligt lag, reglementeen eller bolags-som

ordning är skyldig åter egendomen,att avyttra
4 dödsbo.är

fallI 1i lagen§som avses
I 992.000 finansiella köpom av
fast egendom, skattenärmm
tjugo kronor för fulltvarje tusen-
tal kronor egendomens värde.av

Skatten är dock i fall Skatten dockär i fallsom avses som avses
i första och andra styckena alltid i första, andra och tredje stycke-
lägst femtio kronor. alltid lägst femtio kronor.na

9§
Vid köp fast egendom be- Vid köp fastav egendom be-av

stäms värdet enligt 8 § stäms värdet enligtatt 8 §genom attgenom
köpeskillingen jämförs med köpeskillingen jämförs med
taxeringsvärdet för året närmast taxeringsvärdet för året närmast
före det år då ansökan lagfart före det år då ansökan lagfartom om
beviljas. Det högsta dessa beviljas eller, falliav isom avses
värden egendomens 1 lagen§ finansiellaanses köpsom om av
värde. fast egendom, taxerings-mm.,
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lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

detförevärdet för året närmast
lagfart förkla-ansökandr då om

lös-vilande. Vid förvärv avras
sistnämndaenligt 10 §ningsrätt

köpeskillingen ochjämförslag
med taxeringsvär-lösenbeloppet

årföre detåretdet för närmast
beviljas.lagfandå ansökan om

vårdendessahögstaDet ansesav
värde.egendomenssom
angivna åretförsta stycketför det itaxeringsvärdesärskiltSaknas

inskrivningsmyndig-värdemed deti ställetjämförelsengörs som
utredning, be-sakkunnig ellerledning intygmedheten, annanav av

denupprättandettidpunkten förhade videgendomendömer att av
grundas.förvärvetpå vilkenhandling

i 2 kap.fastighettillbehör tillsådanaegendomenIngår i som avses
dessavärdettaxeringsvärdet läggasskall tilljordabalken3 § av

tillbehör.

25
iinträder i fallSkattskyldigheten avsessom

inskriv-ansökan4 närinskriv- aansökan4a när omom
falleller,beviljas iningbeviljas,ning som

finansiellalagenIi § omavses
egendom,fastköp närmm.av ,

förklaraslagfartansökan om
vilande,

fråninteckning förs överellerinteckning beviljas närb 21 när
skeppsregistret.skeppsbyggnadsregistret till

zAngiven vidstämpelskatti lagen1990598 ändringenligt laglydelse omom
1993.januarii krañ den 1ändring trädervilkeninskrivningsmyndigheter,
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

36
efter detHar beslut med- Har efter det beslut med-att ett att ett

delats fastställande skatt, delats fastställande skatt,om av om av
lagfart, inskrivning lagfart,tomträtt vilandeförklaringav av an-
eller inteckning undanröjts sökan lagfart ifallgen- om avsessom

dom eller beslut vunnit 1 lageni § finansiella köpom som om av
laga kraft, har den skattskyldige fast egendom, inskrivningmm.,

få återvinningrätt skatten. eller inteckningtomträttatt av av un-
danröjts dom eller beslutgenom

vunnit laga kraft, har densom
skattskyldige rått få återvin-att
ning skatten.av

Detsamma gäller erlagd skatt inte har kunnat avräknas helt i fallom
i 7som avses

Beslut återvinning medför befrielse från skyldighet betalaattom
fastställd skatt, eller rätt återfå skatt har betalats.att som

lagpenna träder i kraft den 1 januari 1993.
Äldre2. bestämmelser gäller dock för avtal ingåtts före densom nya

lagens ikraftträdande.

3 Angiven 1990598lydelse enligt lag ändring i lagen stâmpelskattvidom om
inskrivningsmyndigheter, vilken ändring träder i kraft den januari 1993.l
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Förslag till
1928370kommunalskattelagenändring iLag om

skall1928370kommunalskattelagen4föreskrivs §Härigenom att
följande lydelse.ha

Föreslagen lydelseNuvarande lydelse

4
i dennafalli deberäknas inkomstfastighetSåvitt gäller angessom

fastighetstaxering.vidvad bestämtsgrundvallag på somav
fastighetstaxerings-5enligt kap. §1likställs denMed ägare som

ägare.19791152 skalllagen anses som
lösa fastharDen rätt attsom

1992000enligt lagenegendom
fastfinansiella köp av egen-om

skalldom, ägareanses somm m.
till fastigheten.

iockså tillämpasskalllag fastigheti dennaBestämmelserna om
föreskrivs.inteegendom,byggnad, lösärfråga annatomsomom

byggnadentillbehör tillbeträffande sådanaskall gällaSamma som
tillhör bygg-i den mån dejordabalken,och 3i 2 kap. 2 §§avses

nadens ägare.
fastighetstaxeringslagen.fastighetstaxering finns iFöreskrifter om

tillämpas förstajanuari 1993 ochi kraft den 1lag träderDenna
taxering.1994 årsgången vid

4 1990650.Senastelydelse
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Förslag till
Lag ändring i lagen 1988606 finansbolagom om

Härigenom föreskrivs l och 3 §§ lagen 1988606att finans-om
bolag skall ha följande lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

1§
Finansieringsverksamhet får, i de fall i denna lag, drivassom anges

endast efter tillstånd bankinspektionen.av
Med finansieringsverksamhet Med fmansieringsverksamhet

näringsverksamhet har näringsverksamhetavses harsom avses som
till ändamål lämna eller ställa tillatt ändamål lämna eller ställaatt
garanti för kredit, förmedla kre- garanti för kredit, förmedla kre-
dit till konsumenter eller med- dit till konsumenter eller med-
verka till finansiering verka till finansieringattgenom attgenom
förvärva fordringar eller upplåta förvärva fordringar eller upplåta
lös egendom till nyttjande. lös eller fast egendom till nytt-

jande.

3 §
Tillstånd krävs inte, fmansieringsverksamhetenom

finansiering endast i finansiering endast iavser avser
samband med avsättning samband med avsättning tjäns-av av
tjänster erbjuds eller erbjuds ellertersom varor som av varor

framställs eller säljs och, verksamheten riktassom av om mot
företaget, eller konsument,änannan annan

egendom framställs ellersom
säljs företaget, ellerav

finansiering endast i 2. finansieringavser endast iavser
samband med avsättning tjäns- samband med avsättning tjäns-av av

erbjuds ellerter erbjuds ellersom tervaror som som av varor
framställs eller säljs och, verksamheten riktasannatav om mot
företag i koncern eller konsument,änsamma annan annan
med nära samband egendomannat framställs ellersom an- som

i 4 § andra stycket och säljs företag iges annatme- av samma
del för verksamheten inte koncern eller med näraan- annat
skaffas från allmänheten, eller samband i 4 § andrasom anges

stycket och medel för verksam-
heten inte anskaffas från allmän-
heten, eller

tillgodoser fmansieringsbehov endast inom näringsidkareen grupp
med ekonomisk intressegemenskap och medel för verksamheten inte
anskaffas från allmänheten.
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särskildefterbankinspektioneninte hellerTillstånd krävs om
ñnansieringsverksamhetenprövning finner att

hainte kanochlikviditetsförvaltning ettnormalutgör anses
verksamhet,huvudsakligaföretagetsvid sidansyftesjälvständigt av

eller
uppgift endast ärförening attvinstsyftedrivs2. utan varsav en
medlemmar.föreningenshosfmansieringsbehovtillgodose

lag-omfattasför företaghellerinteTillstånd krävs annanavsom
tillsyn.särskildstiftning om

ÖvergångsbestämmelserochIkraftträdande-

1993.januari1i kraft denträderlagDenna
finansi-driverikraftträdandeden lagensvidföretagEtt nyasom

skall göratillståndansökaocheringsverksamhet att omavsersom
1993.30 junidendetta senast

finansi-ikraftträdande driverlagensvid denföretag3. Ett nyasom
äldre lagenenligt denverksamhetdennafår fortsättaeringsverksamhet

slutligtenligt 2ansökantill dessfram1993 ellerjulitill den 1 att
prövats.

i 2den tidinomtillståndinteföretagAnsöker4. angesett somom
fårbeviljad,i 3ansökansådaninteföretagetfåreller avsessom
dei frågaäldre lagenenligt denverksamhetenfortsättaföretaget om

verksamhetentiddenundergjortföretagetåtaganden somsom
lagen.enligt denbedrivits

finansinspek-bemyndigande,regeringenseftereller,Regeringen5.
föreskriva1994,december3lmed denochtiden tillfår, förtionen

dockföreskrifter fårSådanai 11kapitalkrav änlägre angessom
finansi-drivitvilka inteföretagavseende sådanaendastlämnas

intefårFöreskrifternalagen.äldreenligt deneringsverksamhet
kapitalkrav änlägregälladet kommerinnebära ettatt svararsomatt

vidvärdeplaceringarnastillförhållandeistorlekkapitalbasensmot
kapitaltäckninggradhögredenikraftträdande ellerlagens mot somav

uppnåtts.hardärefter
föreskrifthänvisas tillförfattningellerdet i lagOm somenannan
stället denitillämpaslag,i dennaföreskrifthar nyaersatts av en

föreskriften.
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7. Förslag till
Lag ändring i kommunallagen 1991900om

Härigenom föreskrivs 8 kap. 13 kommunallagen§ 1991900att
skall ha följande rubrik och lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

8 kap.
13 §

Förbud pantsättning Förbud ställa realsäker-mot mot att
het

Kommuner och landsting får Kommuner och landsting får
inte upplåta sinpanträtt i inte upplåta panträtt eller före-egen-
dom till säkerhet för fordran. tagshypotek eller på sätten annat

ställa sin egendom säkerhetsom
för fordran. De får inte ingåen
finansiellt köp enligt 1 § lagen
1992 000 finansiella köpom
fast egendom,av m.m.

Vid förvärv egendom får de Vid förvärv egendom fårav av
dock överta betalningsansvaret kommuner och landsting dock
för lån tidigare har tagits betalningsansvaretöverta för lånsom

säkerhet i tidigare harmot tagitspanträttupp av motsom upp
egendomen. säkerhet i egendomen. De får

vid förvärv sådan lös-även av
ningsrätt till fast egendom som

i lagen finansiella köpavses om
fast egendom, övertaav m.m.

betalningsansvaret för förpliktel-
hör till förvärvet.ser som

lagDenna träder i kraft den 1 januari 1993.
2. Om det i lag eller någon författning hänvisas till före-en annan

skrifter har föreskrifter i denna lag,ersatts skall i stället desom av
föreskrifterna tillämpas.nya

3. Vid prövningen kommunalbesvär över beslut harav som
meddelats före utgången år 1992 skall äldre föreskrifter tillämpas.av
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l Inledning

1 l Utredningsdirektiven.

Vid regeringssammanträde den 7 april 1988 bemyndigades chefen för
justitiedepartementet tillkallaatt särskild utredare med uppdragen att
utreda frågor kring leasing fast och lös egendom.av
Utredaren bör enligt direktiven Dir. 198815 först behandla s.k.

fastighetsleasing och redovisa sina överväganden i den delen i ett
delbetänkande. Som bakgrund till främst denna del utrednings-av
uppdraget sägs i direktivens inledning

Under år har särskild form leasing,senare sale-and-lease-en avback vuxit fram. Finansiären köper här företagsett egendom och,hyr därefter den till det företaget.ut Konstruktionen kan användas
för balansmässig rekonstruktion hosen det säljande företaget, sam-tidigt egendomen kan utnyttjas påsom sätt tidigare.samma somAvtalet innehåller oftast bestämmelse företageten haratt rättom attköpa tillbaka egendomen en s.k. optionsklausul.
Avtal detta slag är vanligast i frågaav fast egendom. Manombrukar då tala fastighetsleasing eller fastighetsrenting.om Modellen

introducerades i Sverige i slutet 1970-talet försäkringsbolagetav avSPP. Genom olika former sådana avtal torde hittills haav överlåtits
egendom till värde omkringett 25 miljarder kronor,av och markna-
den växer snabbt.
Föreningen auktoriserade revisorer FAR rekommenderade

tidigare bokföringsmässigatt vinst viden överlåtelse egendomavi sale-and-lease-back-arrangemangett inte skulle anses somrealiserad, till sitt verkligaom arrangemanget innehåll utgjorde enlânetransaktion. Vinsten borde då i stället skuldreserveras som eni balansräkningen. Eftersom det ansågs svårt bedömaatt när det är
fråga lånetransaktion, har rekommendationenom en emellertid
upphåvts. FARs redovisningskommitté har uttalat det iattsenare
normalfallet kan godtas den bokñringsmässigaatt vinsten inte

skuld i balansräkningen.reserveras som en

Direktiven sedan närmare beskrivningger fastighetsleasingen iav ett
civilrättsligt perspektiv

Uttrycket fastighetsleasing används för betecknaatt affären somgenomförs med följande handlingar.tre
Ett köpeavtal enligt vilket fastighetsägare överlåter sinen

fastighet till finansiär. Förvärvet lagfars påen vanligt sätt.
Ett hyresavtal enligt vilket säljaren hyr fastigheten köparen.avHyrestagaren enligt avtalet för fastighetenssvarar underhåll och
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fastighetsägandet.grundpåharfmansiärenkostnaderför avsom ochförsäkringskostnademaförocksåHyrestagaren svarar
medberäknasHyranfastigheten.pånyinvesteringareventuella

köpeskillingenförräntningpåkravi det somutgångspunkt av
realräntavissregeltordeRäntekravethar.finansiären avsesom
ingåocksåkanhyranIkorta räntan.på den engrundaseller

3.punktjfravskrivningsdel
fastighetentillbakasäljañnansiärenutfästelse attskriftlig3. En av

förfastighetenåterköpaoptionfår attDennehyrestagaren.till en
ellerförflutittidvisssedanantingenpris,bestämti förväg enett

hyresavtalet.uppsägningförflutit eftertidvisssedanockså av
medinköpsprisfinansiärensregelAterköpspriset motsvarar som

2.punktenligtavskrivningsdelföravdrag
överlåtel-formeni denförekomma attocksåFastighetsleasing kan

dotter-bildatspecielltändamåletförfmansiårentillsker ett avsen endafastighetenprincip hariföretag, somDettaföretag. som
kommanditbolag.ellerhandelsbolag ettoftasttorde etttillgång, vara

optionenochdotterföretaget,medfalldettaträffas iHyresavtalet
i företaget.andelamafastigheteninte utangäller

betydelse,vidsträcktfastighetsleasingbegreppetOm engerman andelamasäljerindustriföretagfall. Ettföljandedet ävenomfattar
sigförbehållerIndustriföretagetfinansiär.tilldotterföretagi ett en

pris. Detförhand bestämttillandelamaåterköpa etträtt att
endaegendomfastvissprincipihardotterföretaget somÖverlåtna

nyttjanderätten.industriföretagetfåregendomdennaTilltillgång.
form.skriftligpåkravgammaltsedangäller ettfastighetsköpFör
inteegendomfastsäljautfästelserfölja attformkravet attAv anses

dvs.köpevillkor,utgörutfästelserfråga enbindande. Iär somom
gällersäljaren,tillfastighetentillbakasäljaköparenutfästelse attav

bestämmelser.särskilda
ellerfullbordanköpsfårstycket JBförsta4 ett§4 kap.Enligt

återköpsråttvillkorberoende ettinte göras t.ex.bestånd omav
upprättades.köpehandligendådagfrån denårtvåänunder mer villkorsådantogiltigt. Om ettköpetavtalats, är omtidlängreHar

4gällandeintevillkoretärköpehandligeniininteåterköpsrätt tas
1 JB.3 §kap.

till demotsvarigheternågraintefinnsegendom nulösfrågaI om
bolagsan-återsäljaellersälja t.ex.Utfästelserreglerna.berörda att
köparendendettaföljerbindande. attDetalltså avärdelar av

tordeegendomentillbakasäljautfästelsen varalämnade att
fastigheteninteutfästelsenbindande, somcivilrättsligt avserom

endadenfastigheten ärdärföretagiandelamasådan ettutan
tillgången.

rätts-säkerhetsköp ärVidomsättningsköp.vidgällersagdaDet
mellan,motsättningvisshärfinnsBl.a.komplicerat.läget enmer

ogiltigaåråterköpsrättvillkorregel omsidan, JBs attå omomena 37i §förbudetsidan,andraåoch,köpehandlingenin ide inte tas
ijustitiedepartementetVidförfallopant.s.k.avtalslagen mot aven

fastighetsleasinghearinganordnad1987decemberslutet omav äregendomfastsäkerhetsköpmeningenden nogframfördes att av
ogiltiga.
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Utredningsuppdraget beträffande fastighetsleasing enligt direktivenär
följande.

Utredningsuppdraget bör i denna del inledas med kartläggningen
marknaden för fastighetsleasing. Verksamhetens omfattning,av

betydelse för näringslivet och formernärmare bör klarläggas.
Utredaren ocksåbör bilda sig uppfattning vilka faktoreren om som

drivkraftenär bakom fastighetsleasing. intresse bl.a.Av är vilka
effekter i redovisnings- och skattehänseende uppkommer medsom
denna avtalstyp. Utredaren bör vidare analysera vad gällande regler

överlåtelse fast egendom innebär för fastighetsleasing.om av
På grundval kartläggningen och den rättsliga analysen börav

utredaren sedan ställning till frågan fastighetsleasing ärta om en
avtalstyp fyller berättigad funktion i samhällsekonomin. Vidsom en
bedömningen denna fråga torde det betydelse fastig-av vara av om
hetsleasing med hänsyn till den reella innebörden avtalparternasav
rättspolitiskt bör behandlas penninglån med fastighetenettsom som
säkerhet. fråganDen torde i sin böra bedömas bakgrundtur mot av
de grundsatser gäller i fråga fastighetsköp, redovisning,som om
beskattning och ñnansieringsverksamhet. Med hänsyn till fas-att
tighetsleasing varit aktuell även beträffande egendom tillhörsom en
kommun bör utredaren också avtalstypenöverväga förenligärom
med grunderna för den kommunalrättsliga lagstiftningen.

utredaren kommer framOm till fastighetsleasing rättspolitisktatt
bör behandlas penninglån, bör utredaren överväga det frånsom om
allmän finnssynpunkt skäl vidta åtgärder leder tillatt attsom
avtalstypen i olika sammanhang verkligen också följer de regler som
gäller för penninglån; bl.a. skulle fastighetsleasing utgöraanses
sådan finansieringsverksamhet regleras ñnansbolagensom av
198022. bör stå utredaren frittDet föreslå de åtgärderatt som
bedöms lämpliga. Därvid bör också övervägas det finns behovom

regler på det kreditpolitiska området jfr Fi 1987 75Ds 13 ft.av s.
utredaren i stället skulleOm komma fram till fastighetsleasingatt

rättspolitisktär avtalstyp bör inordnas under det regelsystemen som
gäller för förvärv fast egendom, bör utredaren övervägasom av om

de fastighetsrättsliga reglerna bör ändras så avtal fastighets-att om
leasing kan träffas med full giltighet. Det sagda gäller giltigheten
såväl överlåtelsen till fmansieringsföretaget klausulenav som av om
rätt till återköp fastigheten. bör stå utredaren fritt föreslåDet attav
de lagändringar detta skulle föranleda. med deAvensom nu
angivna utgångspunkterna för övervägandena bör utredaren bedöma
vilket behov kan finnas kreditpolitiska regler.som av
Om utredaren finner avtalstypen bör behandlas köp ochatt som

uthyrning det detta inte lämpligt införaär regleratt trots attmen
återköpsklausulernagör giltiga, bör utredaren överväga detsom om

förenligt medär sund utveckling kreditväsendet finansi-atten av en
eringsverksamhet byggs kring avtal inte är rättsligt bind-upp som
ande jfr 198758SOU 232.s.
Utredarens huvuduppgift i denna del blir alltså analyseraatt

fastighetsleasing från allmän synpunkt och klarlägga statsmakt-om
bör vidta några åtgärder på området. Utredaren skall lämnaerna

förslag till de åtgärder behövliga. det lämpligt,Om ärsom anses
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bör utredaren i första betänkande kunna nöja sig medett att
redovisa endast huvuddragen de åtgärder behövs. Detaljreg-av som
leringen får då lösas i skede.ett senare

Utredaren har vidare haft beakta de allmänna direktiven tillatt
kommittéer och särskilda utredare angående dels utredningsförslagens
inriktning Dir. 19845, dels beaktande EG-aspekter i utrednings-av
verksamheten Dir. 198843.

1.2 Utredningens arbete

Arbetet inleddes under hösten 1988. Det har bedrivits delsgenom
sammanträden med hela utredningsgruppen, dels sammanträden där
inte utredningens deltagit.experter
På vårt uppdrag har t.f. professor Ulf Göranson undersökt främst

de civilrättsliga reglerna för fastighetsleasing i antal västeuropeiskaett
länder och inom bilaga 6.EG se
Vi har från företag, myndigheter utredningens ochsamt experter

sakkunniga erhållit skrivelser ingångna affärer, uppgifterom om
marknaden för fastighetsleasing och material ianväntsannat som
utredningsarbetet.
Samråd har skett med bl.a. kreditmarknadskommittén Fi 198306,

kommunallagskommittén C 198803, aktiebolagskommittén Ju
199008, försäkringsutredningen Fi 199011 riksrevisions-och
verket, har regeringens uppdrag utreda och lämna förslagattsom om
leasing i statlig verksamhet.
Vi har avgivit remissyttranden betänkandet 198829över SOU

Förnyelse kreditmarknaden och departementspromemorian Dsav
199084 Ny konsumentkreditlag.
Utredningsarbetet har resulterat i delbetänkande fastighets-ett om

leasing, till vilket har fogats särskilda yttranden den sakkunnigeav
Andersson, Ajkay, Erlandsson, Fischer,Ekelund,experternaav von

Lundquist och tillsammansLarsson, Prevéus Ekelundsamt av ensam.
Utredaren har således på begäran dessa experter,av som represen-

aktörerna på marknaden, medgivit även de får lämnaterar att
särskilda yttranden. Anledningen hafthärtill dessaär experter,att som

på utredningens omfattning, bedrivande och resultat änen annan syn
utredaren, övriga och sakkunniga, velat redovisa sinexperter
uppfattning och framlägga andra lagförslag utredaren, vilket denneän

lämpligt och rimligt. Deras yttrande har emellertid givitsansett vara
sådan form och innehåll, det fordrar några kommentarer.att
Till början bör hålla i minnet delbetänkandet i enlighetatten man

med direktiven endast, med undantag för delområde, behandlarett
den form fastighetsleasing and lease sinutgörs sale back. Iav som av
kritik utredningens redovisning utländska förhållanden, inomav av
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och EG-området, skiljer inteutom på olika formerexperterna av
fastighetsleasing. denI mån i yttrandet kritiserarexperterna utred-
ningen för inte ha tillräckligtatt analyserat marknadens behov av
fastighetsleasing, motiven till affärerna och inte ha belyst de samhälls-
och företagsekonomiska aspekterna fastighetsleasing bör framhål-av
las, utredaren vadatt i nämnda hänseendenatt redovisasanser som
i delbetänkandet utgör tillräckligt underlag för bedömningar. Det-

gäller beträffande påståendet utredningen inte tillräckligtsamma att
beaktat fastighetsleasingens ställning i utlandet, däribland i EG-
länderna.
Yttrandet försettär åtskilligamed bilagor. Deras innehåll och om-

fattning motiverar inte de alla medtages i dettaatt delbetänkande. I
detta sammanhang är endast de delar yttrandet med bilagorav av
intresse, direkt belyser olikheterna i uppfattning och redo-som som
visar lagförslagexperternas med motiv. På grund härav redovisas i
delbetänkadet yttrandet med bilaga medan övriga bilagor, isom
huvudsak innehåller utomståendes synpunkter på utredningens förslag,
hör hemma i sammanhang. De kommerannat finnas tillgängligaatt
i utredningsmaterialet.

1.3 EG

Inom EG finns i dag ingen civilrättslig reglering sikte särskilttarsom
på fastighetsleasing. Såvitt känt finns heller inga planer på tillskapaatt
enhetliga regler härom. Inte heller i fråga redovisning s.k. saleom av
and lease back och leasing fast och lös egendom harannan av
särskilda direktiv utñrdats eller föreslagits. EGs fjärde och sjunde
bolagsrättsliga direktiv 78660EEG respektive 83349EEG inne-
håller dock allmänna regler aktiebolags årsredovisningar ochom om
koncemredovisning, vilka kan få betydelse vidäven redovisning av
leasingtransaktioner. Dessa direktiv berörs i avsnitt 1l.3.4.
Skatterättsligt och kommunalrättsligt finns ingen reglering eller

förslag till reglering berör fastighetsleasing.som
Däremot finns inom EG reglering finansiella tjänster hären av som

är intresse. Den nuvarande ambitionen på detta områdeav är att
medlemsländerna skall nå fram till lägsta harmoniseringsgrad vaden

bl.a. vissa standardregler för etablering, tillsyn, skydd föravser
allmänheten ömsesidigt erkännandesamt ett varandras nationellaav
regelverk. En auktorisation kreditinstitut i medlemslandett skallettav
sålunda rätt till verksamhet i hela gemenskapen frige genom
filialetablering eller direkt tjänstehandel över gränserna. Tillsynen
över kreditinstitutets filialer skall primärt utövasetc. myndig-av
heterna i det land där huvudkontoret finns. Tanken är principenatt

hemlandskontroll och liberala etableringsregler skall öppna deom
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konkurrens.väsentligt ökadmarknaderna förfinansiella en
banksamordningsdirek-det förstaområdet ärinomGrundläggande

delfrågor hari olikadirektivFlera77780EEG.1977fråntivet
1989 hardecemberkapitaltäckning. Iavseendebl.a.utfärdats,senare

89646EEG,banksamordningsdirektivandrautfärdatsockså ett
integreradgenomförandetförinstrumentetutgörakan sägas av ensom
Under dehemlandstillsyn.auktorisation ochendamarknad med en

inneburitreformergenomförts fleraSverigeiåren har ensenaste som
tillkreditlagstiftningövrigbank- ochharmoniseringbetydande av

ändrade reglergenomförda förslagnyligenregler,EGs t.ex. omse
och198990116kreditinstitut prop.andrabanker ochägandet iom

1990kreditinstitut prop.m.fl.för bankerrörelsereglerändrade
bedömts kunnaharregelverket inom EG154. relevanta91 Det vara

träderEES-avtalet1993, dåjanuaritill den 1svensk rätttillomsatt
1991,majEG-medlemskap,svensktKonsekvenserkrafti se ettav

219.s.
grundläggandeinnehåller detbanksamordningsdirektivetförstaDet
kreditinstitut.förauktorisationskall krävamedlemsstaternakravet att

definitionengällandegenerelltockså deninnehållerDirektivet av
enligt dennakreditinstitut ärinstitution. Ettcredit ettkreditinstitut

frånmedelåterbetalbaraibestårverksamhetföretag, att ta emotvars
såsomform,iinsättning ellerantingenallmänheten, annangenom
värde-jämförbaraandraobligationer ochutgivningfortlöpande av

finansi-de svenskaräkning.för Avbevilja kreditoch att egenpapper,
hypoteks-ochkreditaktiebolagenfaller bankerna,ella instituten

med reforme-sambanddefinitionen. Itvekan underinstituten utan
finansbolagen, såframhållits,vidareharrörelsereglemaringen attav

emissionmedellånamöjlighethardessa intelänge att avgenomupp
kreditin-klassificeraskansjälvklartfordringsbevis, intelöpande som

bliAnnorlunda154 80.199091meningi prop.stitut EGs angavss.
obligationer ochfickfinansbolagen rättförhållandet utatt geom

Bl.a.omsättning.allmänavsedda ñrfordringsbevisliknandeandra
möjligaemissionersådanaregler görföreslogspå grund härav som
1991,kraft 1 julii denhar85. Reglerna trätt83a. ses.prop. -

andra bank-fall detdetfinansbolag. För198860610 lagen§ oma
del,för Sverigestillämpligablirsamordningsdirektivets regler senare
meddärmed bl.a.kreditinstitutfinansbolagen såsom attkommer

i andrafilialeretableraSverige fritt kunnaauktorisation isinstöd av
199091154direktivet gäller se närmarevilkaförländer prop.

EG-medlemskap,svensktKonsekvenser46 f80 jfr ettsamt avs.s.
206 210.s. -

skall dekap. 13delenkreditpolitiska sei denmitt förslagEnligt
finansbolagslagensomfattasfastighetsleasingbedriverföretag avsom

beträffandeskettEG-hannoniseringdeninnebärregler. Detta att som
fastighetsleasing-omfatta ävenautomatisktkommerfinansbolagen att
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företagen såsom fmansbolag och därmed kreditinstitut enligt EGs
regler.
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2 Fastighetsleasing en-

beskrivning

2.1 Vad fastighetsleasingmedmenas

Begreppet fastighetsleasing är inte definierat i lag. Det finns inte
heller någon lagstiftning med särskild inriktning på de företeelser som
brukar innefattas i begreppet. Fastighetsleasingverksamheten faller

i dag utanfört.ex. den kreditpolitiska regleringen. Vidare saknas på
marknaden enhetlig definition eller avgränsningen begreppetav
fastighetsleasing och den bland aktörerna betydligt vanligare syno-

fastighetsrenting.nymen
Oftast används uttrycket fastighetsleasing eller fastighetsrenting för
beteckna olika formeratt transaktioner där fast egendom säljsav och

återhyrs s.k. sale and lease back på lång tid med rätt till återköp
fastigheten eller det bolag där fastighetenav kan ha placerats. Med

fastighetsrenting ibland även transaktioner,avser inteman som
innebär försäljning och återhyming, där det upprättas hyres- ochmen
optionsavtal med liknande innehåll vid sale and lease back.som
I detta delbetänkande kommer begreppet fastighetsleasing iatt stort

användas på det sätt angivits. Fastighetsleasing är härsom såledesnu
det överordnade begrepp, under vilket olika former sale and leaseav
back slb och andra fastighetstransaktioner innehåller s.k.som
finansiella leasingavtal insorteras. Någon övergripande definition av
finansiell fastighetsleasing skall inte här. Typiska iges moment ett
sådant avtal är emellertid det slutits föratt viss längre tid, att
nyttjaren för underhåll och alla väsentligasvarar kostnader som
normalt följer med äga fastighet,att vederlaget beräknasatt enligten
i huvudsak kreditmässiga grunder betalningsskyldighetensamt att är
i princip ovillkorlig och i hög grad frikopplad från det faktiska
nyttjandet fastigheten. I de fall avtalsförhållandetav har angivna
karaktär, har nyttjaren i regel givits rätt vid vissa tidpunkteratt
förvärvaåterförvärva fastigheten till pris hänsynett till detarsom
betalningar erläggs under avtalstiden. Försom transaktion skallatt en

fastighetsleasing i detta betänkandesanses som mening, är det dock
inte nödvändigt tillrätt förvärvatt option överenskommits.en Sist-
nämnda fråga kan betydelse i främst kreditpolitisktvara av samman-
hang se särskilt avsnitt l3.2.2.
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enligtback-transaktion,leaseandsaleframhållasbör attDet en
ellerhyres-innefattabehöverterminologi, inte ettbetänkandesdetta
vissakanSåledesmening.civilrättslig t.ex.nyttjanderättsavtal iannat

rättsförhållandetbackleaseutgörañrvaltningsavtal omentyper av
finansiellkännetecknaangivitsdekarakteriseras moment ovansomav

fastighetsleasing.
fastighets-i begreppetinrymstransaktionstyperviktigasteDe som

be-textpartieroch 2.4. I2.2avsnittibeskrivs närmare somleasing
fastighets-uttrycketanvändsaffärer,rentingbolagenss.k.dehandlar

fastighetsleasing.mediblandrenting synonymt
V

avtalskonstruktionerTypiska2.2

avtalskonstruktionerdebeskrivninginledandeavsnittdettaI avenges
före-fastighetsleasing ochi begreppetinrymshuvudsakligen somsom

avsnittigenomgång görsdetaljeradEnmarknaden.påkommer mera
2.4.

beskrivningvarjeframhållas,kanske attInledningsvis bör meraav
vissoch igeneraliseringinnebäraffärstransaktionerkomplicerade en

ofrånkomligt sär-ärDettaverkligheten.förenklingutsträckning aven
ividanvändastillsyftarbeskrivningar, attgällerdetskilt när som

generelladvs.rättsregler,utformningochtillämpninghandförsta av
Själv-fall.enskildalikartadepåanvändasavseddaär attsomnormer

och inne-uppläggningfastighetsleasingaftäremasävenfallet anpassas
behovsärskildamyndighetensellerföretagetsenskildaefter dethåll

såtypiska gottvissa momentintehindrar somönskemål. Detta attoch
fastig-andraback ochand lease typervid saleurskiljas avalltid kan

hetsleasing.
andsalebeskrivas ärskallfastighetsleasingförstaDen typ somav

genomförsformgrundläggandesinIåterköpsrätt.medbacklease
handlingar.följandemedtransaktion tredenna

sinöverlåterfastighetsägarevilketenligtköpekontraktEtt en
vanligt sätt.pålagfarsFörvärvetfastighet.

fastighetenhyrsäljarenvilketenligthyresavtallångvarigt avEtt
underhållföravtaletenligthyresgästSäljarenköparen. somsvarar

tilllagfaren ägarehakanköparenkostnaderdeforoch somsom
Hyres-avgifter.ochskatterkostnader förinklusivefastigheten,
skadorförochförsäkringskostnademaförstår även svarargästen

ömsesidigtprincipiAvtalet ärorsaka.kan oupp-fastighetensom påkravköparensfrånutgångspunktmedberäknasHyransägbart.
vissefterhyranberäknasregelköpeskillingen. Iförräntning av

ingårhyranpenningmarknaden. Iräntenivånefterellerrealränta
avskriv-skattemässigaköparensdelockså ofta motsvararsomen

fastigheten.påningar
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3. skriftlig utfästelseEn köparen sälja tillbaka fastigheten tillattav
säljarenhyresgästen. inteDen rätt skyldighetsenare ges men
option återköpa fastigheten till i förväg bestämt eller enligtatt ett
vissa grunder beräkningsbart pris. Optionen kan utnyttjas antingen
sedan viss tid förflutit efter ellerköpet sedan viss tid förflutiten
efter uppsägning hyresavtalet. Aterköpspriset i regelmotsvararav
köpeskillingen vid den inledande försäljningen minus nyssnämnda
avskrivningsbelopp i hyran.

Sale and lease back fast egendom genomförs emellertidav numera
oftast på så fastighetensätt, överlåts till för ändamålet bildatatt ett
dotterbolag, oftast kommanditbolag, får fastigheten endaett som som

Ävennämnvärda tillgång. hyresavtalet träffas då med dotterbolaget,
och optionen inteställs på fastigheten på aktiemaandelarna iut utan
dotterbolaget. Ibland säljarenhyresgästen välja mellanrätt attges
återköp fastigheten och köp aktiemaandelama. Innehållet iav av
hyres- optionsavtaloch i övrigt dessa avtals innehåll vidmotsvarar
grundformen sale and lease back.av

variant på sistnämndaEn uppläggning är säljaren överlåteratt
andelama eller aktierna i dotterbolag, viss fastäger egendom.ett som
Säljaren återköparätt andelamaaktiema och behålleratt nytt-ges
janderätten till fastigheten. Ibland förekommer här säljaren i ställetatt
har option fastighetenpå eller han, liksom i föregående fall, kanatt
välja mellan återköp fastighet och aktierandelar.av

typfall angivitsDe kan kort sammanfattas enligttre som nu
följande. l fastighetKöp med för säljaren nyttja ochrätt attav
återköpa fastigheten, 2 köp fastighet bolag med förrättav genom
säljaren nyttja fastigheten och köpa bolaget 3 köp bolag medatt av

för säljaren nyttjarätt bolagets fastighet och återköpa bolaget.att
Gemensamt för de transaktionsformema säljaren kvarstårärtre att

nyttjare och förbehåller sig rätten direkt eller indirekt åter-attsom
köpa den fastighetereller de han direkt eller indirekt överlåtit.som

avtalsformerMotsvarande förekommer beträffande byggnad på annans
mark, civilrättsligt är lös egendom.som
Pâ marknaden förekommer andra former avtal, iblandäven av som

inbegrips i begreppet fastighetsleasing fastighetsrenting,eller där
optionsinnehavarenhyresgästen inte från början indirektär direkt eller

till fastighetenägare och optionen således inte återköp vidiavser ens
mening. Typfallet är då byggföretag eller rentingföretag frånett ett
tredje förvärvar ocheller uppför byggnader på fastighetman en som
sedan hyrs Förvärvet sker ofta på den framtida hyresgästensut.
uppdrag, och denne i slutet byggnadstiden, vid förvärvet ellerges av

under hyresperioden inom viss tid efterrätt firdigställandetattsenare
eller förvärvet fastigheten köpa densamma. variantEn dennaav av
uppläggning det inledande förvärvet från tredjeär att ettman avser

Ävenbolag, tillgång består fastighet. optionen kan då gällavars av en
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bolaget. Innehållet i de hyres- och optionsavtal förekommer isom nu
angivna fall, uppvisar likheter med motsvarande avtal inomstora

för slb-transaktioner.ramen
Ytterligare transaktioner, i vissa former kan hänförasen grupp som

till sale and lease back-transaktionerna, s.k. partnerfinansieringär av
kraftverk. finansieringsformDenna beskrivs i avsnitt 2.4.5 och 4.4.

2.3 Uppkomst, aktörer och volymer

Sale and lease back och andra former fastighetsleasing har iav
Sverige vuxit fram under de tio-tolv åren. Försäkringsbolagetsenaste
SPP introducerade sale and lease back fastigheter på den svenskaav
marknaden 1978. börjadeSPP köpa kommersiella fastigheter med
uthyrning till säljaren. I samband med köpet och hyresavtalet slöts ett
optionsavtal, med innebörd hyresgästen vid vissa tillfällen underatt
hyrestiden, och vid hyrestidens utgång, fick förvärvarätt fastig-att
heten till på förhand på beräknad köpeskilling.en
Enligt SPP växte sale and lease back fram för tillmötesgå mark-att

nadens, främst industriföretagens, önskemål dels erhållaattom mer
kapital den likviditetsökning vanligän upplåning med traditio-som
nella lånevillkor dels förbättra sin Soliditet erhållaoch riskkapi-gav,
tal. Några internationella förebilder studerades enligt inte.SPP
Uttrycket sale and lease back, kunde återfinnas i bl.a. amerikan-som
ska facktidskrifter, ansågs dock beskrivande för det konceptet.nya

hade under år 1978SPP börjatäven s.k. realräntelån.att utge
Denna möjlighet begränsades emellertid 1980 tillämpninggenom en

lagen 1974922 kreditpolitiska medel. begränsningarDessaav om
upphör gälla efter utgången oktober 1991 jfr kap. 7. Vid saleatt av
and lease back beräknas hyresbelopp och återköpspris i regel så att

optionenSPP, utnyttjas, erhåller reala avkastning på detom samma
i fastigheten investerade kapitalet vid realräntelån. Vidaresom
erlägger hyresgästen 15under 20 år hyra består ochräntaen som av-
avskrivning. Räntedelen beräknas årligen och årets in-motsvarar
flation, vartill läggs 5,5 %realränta på för närvarande Hyran kanen
alltså variera under åren, försäkringsbolaget erhåller alltidmen en
viss bestämd realränta.

engagerade kapital i slb-añrerSPPs uppgick vid utgången 1990av
till 5,5 mdr. kr. För det förvaltade försäkringsbolagetSPPca av

1,5AMF-p motsvarande siffra mdr. kr. Eftersom fastigheternavar
årligen avskrivits och optionsrätterna utövats i del affärer, är denen
totala köpeskillingen för samtliga fastighetsförvärv sedan 1978 något
högre dessa siffror.än

fastigheterDe SPPs och AMF-ps slb-avtal i huvudsakärsom avser
industri- kontorsfastigheteroch skolor. Kunderna främstär börs-samt
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noterade industriföretag eller industriföretag motsvarande storlekav
kommuner. Somsamt exempel på industrikoncemer och liknande kan

nämnas Trelleborg, Aritmos, Gustafsberg, AB Aerotransport,
Frövifors Bruk, Procordia, Etenförsörjning i Steningsund AB och
luftfartsverket Sky City under byggnad. SPP och AMF-p hade i maj
1991 genomfört slb-affärer med följande kommuner i vissa fall
kommunala bolag. Göteborg, Sigtuna, Tjörn, Orust, Uppsala,

Östhammar,Malmö, Steningsund, Tyresö, Katrineholm, Eskilstuna,
Bräcke och Hallsberg. Objekt för affärerna har varit bl.a. skolor,
olika Sporthallar,typer hamnar, stadshotell och industribyggnader.av
Den största affären är SPPs och AMF-ps förvärv drygt 160 skolorav

Göteborgs kommun för total köpeskillingav 2 mdr. kr.en av
Köparna här för upprustnings- ochett renoveringsprogramsvarar
uppgående till l mdr. kr. prisnivå dec. 1989 under femårsperiod.en
Nämnas kan även förvärvet Göteborgs hamn för 775 milj. kr. ochav
avtalet med Stiftelsen Stenungsunds avfallshantering köpom av
sophanteringsverk för 40 milj. kr. SPPs och AMF-ps fastigheter är
i huvudsak belägna i Syd- och Mellansverige. försäkringsbolagensI
portfölj finns ingen bostadshyresfastighet.ren
SPP, AMF-p, AP-fonden, Skandia m.fl. försäkringsbolag har vidare

deltagit i s.k. partnerfmansiering industribolags Vattenkraftverk.av
Sådana transaktioner kan för närvarande uppskattas ha genomförts
till värde 18ett mdr. kr.om ca
Med 1984 har understart år vuxit fram antal s.k.ettsenare

rentingbolag, med särskild inriktning på de transaktioner omfattassom
begreppet fastighetsleasingfastighetsrenting.av Bland verksammanu

rentingbolag kan nämnas FastighetsRenting AB, Nordisk Renting AB,
IndustriRenting AB, Svenskt Fastighetskapital AB, Fastighetsvärden
AB, Granit Beton AB, Skandinavisk Fastighetsrenting Skand-
renting AB och Creo FastighetsRenting AB. Som ägare och intres-

i dessa bolag återfinnssenter främst försäkringsbolag, banker samt
bygg- och fastighetsbolag. Störst på marknaden är FastighetsRenting
AB, andel genomförda affärer i Sverige fram tillvars utgångenav av
1990 45 % och fastighetsbestånd inom koncernenvar vidvars

tidpunkt uppgick till bokfört värdesamma totalt 15ett mdr.av ca
kr. Räknat i uthymingsbar lokalyta FastighetsRenting AB 1989,var
enligt Sveriges fastighetsägareförbunds beräkningar, Sveriges största
fastighetsägare. Det näst största rentingbolaget är Nordisk Renting
AB, vid utgången 1990 ägde fastigheter till bokförtsom värdeettav

10 mdr. kr. och 1989, enligt nyssnämndaav ca beräkningar,som ut-
gjorde landets tredje största fastighetsägare. Nordisk Renting förvär-
vade under 1990 samtliga aktier i IndustriRenting AB, med fastig-en
hetsportfölj 1 mdr. kr.om ca
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intaFastighetskapital AB sägasSvensktrentingbolagen kanBland
verksamhetenmed1990vårenbildades underBolagetsärställning.en

ochlandstingkommuner,sektornoffentligapå deninriktadsärskilt
hälftenmedFastighetskapital ägsSvensktverksamhet.offentligövrig

1990Underl-3.AP-fondenochRenting ABNordisk genom-var av
järnvägarslb-affär medbl.a.bolaget statensförde det av-ennya

sammanlagd köpe-tillSolnaochStockholmifastigheterseende en
kr.1,8 mdr.skilling av

14,6 mdr.sammanlagtförrentingaffärergenomfördes1990Under
kr.

fastighetsägareförbund.i SverigesmedlemmarRentingbolagen är
regeliblandad. Bolagenbolagensverksamhet ärFlera somangerav
förvärva,egendomtill fastnyttjanderättupplåta attverksamhetsin att ,

byggnadsrörelsebedrivaegendom,försälja fastochförvalta attäga,
rörelse.förenligverksamhetsgrenarnämndameddrivaoch att annan

fastighetsrentinglfastig-inriktadhuvudsakdock iVerksamheten är
kännetecknastransaktionerdvs.former,hetsleasing i olika avsom

optionoch harfastigheten attnyttjarkundföretagetfrämst att
denna.bolag ägereller detegendomenförvärvaåterförvärva som

ellerköp-vilkenförfastighetsinnehavrentingbolagensdelDen av
tilluppskattasmaj 1991ikundeställtsåterköpsoption inte ut, ca

med detjämförasskallvärde. Dettai bokförtmdr. kr.2 samman-
FastighetskapitalsSvensktinklusiverentingbolagensvärdetlagda av

35 mdr.1990utgångenvilket vidfastighetsinnehav,totala var caav
innehav% rentingbolagens95Ungefärbokfört värde.kr. i avserav

ställtsoptionför vilkenegendomsåledes ut.
rentingbolagendirektfastigheter ägsmedRentingafñrer avsom

andel1988. Denundergenomförasheltupphörde nästan avatt
tillberäknasi dagkanfast egendom,option påvolymen avsersom

optionsrättendäraffärer,andel1,4 mdr. kr. Denendast som avserca
haregendomen,fastdotterbolag ägerieller andelargäller aktier som

utveckling tordetill dennaOrsakenmdr. kr.32volym varaom caen
giltighetencivilrättsligadenbeträffanderåttden osäkerhetfrämst som

fastdirektägdmedslb-transaktionenfastighetsoptionensåväl somav
huvud.egendomen över

övervägandeheltdensålunda,gällerrentingbolag attsamtligaFör
nästandotterbolag,iliggerfastighetsinnehavetdelen somnumeraav

egendomenfastadenharkommanditbolaguteslutande är somsom
300 sådanaberäknas ägaRentingbolagentillgång.nämnvärdaenda ca

bolag.
industriñretagfrämst störretidigare tillsigvändeRentingbolagen

allaprincippå iaffärer stor-genomförkommuner. Numeraoch man
intedockharSåvitt käntbranscher.allainomochleksnivåer

näringsidkare.enskildaellerprivatpersonermedaffärerförekommit
snabbasthar ökatföretagmedelstoraAntalet ochmindre-affärer med
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under år. 1987 genomfördes 19 affärer med företag noteradesenare
på A1 och A2-listan, medan 26 affärer genomfördes med icke
noterade företag. Motsvarade siffror för 1990 20 respektive 73.var

återfinnsBland de större kundföretagen bl.a. Alfa-Laval, Ahlsell,
Gota, Pharmacia, ABB, Ericsson, Kabi, Trelleborg, SKF, SAS,
Nobel Industrier, Procordia, Saab-Scania, IBM och Euroc.
Rentingbolagens kunder finns även inom den offentliga sektorn,

såsom de afñrsdrivande verken, kommuner, kommunala bolag och
landsting. I maj 1991 uppskattades den totala offentliga volymen till

3,3 mdr. kr, 1,3 mdr. kr. utgjordes genomfördaca varav ca av
affärer med kommuner eller kommunala bolag.
De objekt varit föremål för rentingafñrer har nästan uteslut-som

ande varit kommersiella fastigheter, i regel industri-, afñrs- och
kontorsfastigheter. Fastigheterna är geografiskt spridda över hela
landet. Värdemässigt föreligger viss koncentration till storstads-en
regionerna. Antalet flerbostadsfastigheter utgör mycket begränsaden
andel.
Det totala kontraktsvärdet rentingbolagens, SPPs och AMF-psav

genomförda fastighetsleasingaffärer, exklusive partnerfinansieringen
kraftverk, kunde vid utgången 1990 beräknas till 45 mdr. kr.av av ca

Läggs härtill kraftverkstransaktionerna, torde siffran vidstanna ca
60 mdr. kr.
Skillnaden mellan rentingbolagens och försäkringsbolagens genom-

förande slb-affärer är främst rentingbolagen i dag såattav gott som
uteslutande ställer optioner på andelar eller aktier iut bolag, medan
försäkringsbolagens optioner i de fall bolagen inte ingår i ett
konsortium intressenter i holding- eller s.k. partnerbolagav avser
fast egendom. Vidare erlägger hyresgästen i rentingaffär i regelen

hyra baseradär på räntenivån på penningmarknaden, nominellen som
hyra, i stället för hyra grundas inflationsutvecklingen, realen som
hyra.
Det inteär alldeles ovanligt även sedvanliga byggföretagatt och

kommunala fastighetsbolag utñrdar optioner hyresgästen rättsom ger
köpa fastigheten. I vilkenatt närmare bestämd utsträckning sådana

optioner förekommer har jag inte haft möjlighet undersöka.att
På den svenska fastighetsleasingmarknaden har olika former slb-av

transaktioner varit de helt dominerande. I övriga Europa är bilden en
något Slb-transaktionerna där relativt be-annan. settsynes vara av
tydligt mindre omfattning iän Sverige. Exempelvis har den samman-

volymenlagda fastighetsleasingaffärer i Tyskland och Frankrike
visserligen uppskattats till 300än mdr. kr. Härav utgör slb-mer
affärerna dock endast 50 mdr. kr., vilket ungefär denmotsvararca
volym slb-affärema har i Sverige även de s.k. partnerafñrernaom
med kraftverk räknas bort. Uppgifter den brittiska marknadenom
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ilägredär avsevärt änvid handen, slb-volymen även ärattger
renting-vidare de europiskabranschuppgifter lärSverige. Enligt

sammanlagt 80fast egendom förunder 1990 ha förvärvatbolagen ca
fastighetsleasing.s.k.såväl slb-avtal rakmdr. kr., inkluderande som

15 % totalatill 10 denuppgår slb-avtalende ländernaI större avca -
övrigaslb-volymen i Europafastighetsleasing. vivolymen Antar att

europeiskadet innebära deomfattning, skulleungefärär attsammaav
slb-affärer förgenomfördeunder 1990 tillsammansrentingbolagen ca

svenskaför desiffra i så fall något lägre än10 mdr. kr., vilken är
rentingbolagen ensamma.

back-affäremasleasede svenska sale andOrsaker och motiv bakom
i kap.expansion diskuterasförhållandevis snabbaattraktionskraft och

9.

2.4 avtalenNärmare om

säljaren nyttjaförfast egendom med2.4.1 rättKöp attav
fastighetenoch återköpa

Köpeavtalet

medköpehandling i enligheti sedvanligKöpeavtalet uttrycks en
Utgångspunkten äri 4 kap. 1 jordabalken JB.formkraven § att

för värde-marknadspris. grundskall förvärvas till Somfastigheten
utomståendevärderingsintyg frånfastigheten kan liggaringen av

värderingsföretag.
förvärvet enligt bestäm-i förekommande fallanmälerKöparen

och19751132 hyresfastigheti förvärvmelserna lagen m.m.om av
egendomen är1967868 till den kommun där den fastaförköpslagen

erläggspå och stämpelskattlagfars vanligt sättbelägen. Förvärvet
vissa fallStämpelskatten betalas iköpeskillingen.med tre procent av

in-inskrivningsmyndighetensäljaren. Tillköparen, i andra avav
inte hyres-lagfartsansökan köpehandlingama, däremotlämnas med
liknandenyttjanderättsavtal ochSamtliga pantbrev,eller optionsavtal.

överlämnas till köparen på tillträdesdagen.handlingar
full-förvärvetsofta, villkor förköpehandlingenI ettanges som

säljaren.ochhyresavtal skall mellan köparenbordan, upprättasatt
köpehandlingen.köpevillkorinte in iOptionen däremottas ettsom

villkorköpehandlingen intasdet förekomma iheller tycksInte att
inteckning elleröverlåta, sökainnebär köparens rättatt attsom

förekommerfastigheten inskränks. Sådana villkorupplåta rättighet i
nedan.optionsbekräftelser,ibland i s.k. närmaredäremot se

industri-s.k.förekommer detBeträffande industrifastigheter att
fastighetenutrustning tillförtstillbehör, dvs. maskiner och annan som

2 kap.dennai verksamheten huvudsakligen seför användasatt
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3 § JB, undantas från förvärvet. Sådan egendom hör inte till fastig-
heten ägaren har förklaring häromom avgett skrivits inen isom
fastighetsboken, 24 kap. JB.se
Den redovisningsmässiga och skattemässiga behandlingen fastig-av

hetsförsäljningen beskrivs i kap. 5 och Kort kan dock redan här
sägas till fulloatt betraktarparterna och behandlar försäljningen som

vanligt köp.ett Således säljaren helatar den bokföringsmässigaupp
vinsten intäkt i resultaträkningen och redovisarsom inte längre fastig-
heten i balansräkningen. Vinsten till beskattning,tas köparen be-upp
traktar sig skattemässig ägare och gör avdrag försom värdeminsk-
ning. Detta har skattemyndigheteraccepterats och skattedomstolar.av

Hyresavtalet

Samtidigt med köpehandlingen upprättas hyresavtal mellanett sälja-
renhyresgästen och köparenhyresvärden. Den förre dettages genom
rätt nyttja fastighetenatt i princip sätt före försäljning-samma som

Hyrestiden är bestämd till viss tiden. och uppgår vid avtal med
rentingbolagen till 10 25 år och i avtalen med SPPAMF-p vanligen-
till 15 20 år. Avtalen innehåller vissa regler uppsägning- om
ocheller förlängning vid hyrestidens utgång. I övrigt är de i princip
ouppsägbara.
Hyran bestäms så den täcker detatt uthyrande bolagets räntekost-

nader, avskrivningar, försäkringskostnaden eventuella kostnader för
nyinvesteringar och de kostnader i övrigt hyresvärden aviseratssom
eller varit erläggatvungen att grund fastighetsägandet. Harav
fastigheten köpts in från tredje baseras hyran hyresvärdensman
totala kostnad för ñrvärvet, köpeskilling,t.ex. kreditiv- och lagfarts-
kostnader. Utöver den på detta sätt beräknade hyran är hyresgästen
uttryckligen skyldig ombesörja ochatt bekosta samtliga de åtgärder
avseende fastigheten normalt åligger fastighetsägare.som Dettaen
innefattar enligt rentingbolagens avtal även de omfattandemera
reparationer kan erfordras för fastighetens beståndsom och för verk-
samhet bedrivs på fastigheten. Hyresvärden förklararsom sig i avtalet
i regel införstådd med hyresgästen kan finnavara att det angeläget att
företa vissa nyinvesterin eller smärre ombyggnadsarbeten på fastig-gar
heten och åtar sig i positiv andaatt medverka till åtgärderna kanatt
vidtas.
Hyresgästen vidare för alla bestämmelseratt iakttassvarar beträff-

ande innehav och nyttjande fastigheten och är skyldig ersättaav att
alla skador fastigheten kan orsaka. Hyresvärdensom har inget ansvar

hyresgästen för någotmot helst hinder i nyttjandet fastigheten.som av
Sådant hinder medför alltså inte någon minskning eller befrielseav
från hyresgästens betalningsskyldighet. Fastigheten uthyrs i befintligt

hyresgästen besiktigat och godkäntav skick. Om hyresgästen inte
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vidhyresgästenoptionsavtal skallslutetenligtfastighetenförvärvar
inte sämreskick ärifastighetenåterlämnautgång etthyrestidens som

faran förhyrestidenstår underbörjan. Hyresgästenhyrestidensvidän
försämras.ellerskadasvådafastighetenatt av

följande komponenter.utifrånnormaltberäknasslb-aftäriHyran en
grunder,kreditmässigaefter motsvar-bestämsRäntedel. Hyran

kapital.utlånatförråntningpåställerlångivarede kravande aven
påkravfrån köparensutgångspunktmedberäknasi hyranRäntedelen

erläggs,Driftkostnadernakapital.upplånatochförräntning egetav
täcka hyres-skallräntedelenochhyresgästenframgått, avovansom

och vinst.kapitalkostnadervärdens
regel ränte-ihyresgästenerläggerSPPAMF-pmedhyresavtalI en

närvarandeförplus räntainflationåretsdel motsvarar omensom
överensstäm-bristandevidårligenkorrigerasBetalningsplanen%5 . förutsättningunderinflation, attverklig ochmellanmelse enantagen

rentingbolagensEnligtuppkommer.skillnadangiveni avtaletviss
tillkoppladärnominell hyraofta erläggasställetskall iavtal somen

kvartalsmässig avstäm-penningmarknaden. Enpåupplåningsräntan
kortfristigaregelden itillförhållandeihärhyresnivån skerning av

räntenivån.
avkastnings-anpassningskekanönskarsåhyresgästenOm aven
i börjandär hyranhyra,omfördeladi formtidenöver avkravet av

alltsåkanstiga. Hyransuccessivtdärefterlåg, förhyrestiden hålls att
också,kanAvkastningskravetkassaflöde.till hyresgästensanpassas

återköpsprisvilketpåberoendevarieranedan, av-sommeravarom
medkombineraskanhyra,lägreavkastningskrav,lägretalas. Ett
sigförväntakanfalli deåterköpspris,högremotsvarande t.ex. man

fastigheten.värdeökningframtidaobetydliginteen
årantallöpthyrestidennär ettregeli rättHyresvärden attges

avtaladedetmellananpassningåstadkommaföromräkna hyran att en
omräkningstillfället.vidmarknadsvärdefastighetensoptionspriset och

med densammanfallabrukarår ochofta tiokarenstid ärs.k.Denna
vissanedan. Iutnyttjas,kanoptionenvid vilkentidpunktförsta se

tidigarevidomräkning ävensådantillhyresvärden rättavtal dockges
avtalstiden.tillfälle under

grundpåerlagtellerfastighetsägaren aviserats avBelopp som
fastighetsskatt,förskall här t.ex.fastighetsägandet. Hyresgästen svara

grundpåkostnaderavgifter,andramiljöavgifter,tomträttsavgälder,
skadeståndtredje samtfastighetsägarens gentemot man,ansvarav
kapitaltäckning.ochkassakvotergrundkostnadertid avsenare
fullvärdeförsäkringtecknarHyresvärdenFörsäkringskøstnader.3.

hyres-fastighetsägarensomfattar ävenFörsäkringenbyggnaden.för
hyresavtalet. Hyres-eventuella jämkningarinbegripetförlustrisk, av

aviserarförsäkringsgivarenförsäkringspremierna,betalargästen som
hyresgästen,skallinträffar motskadabrand ellerhonom. Om annan
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han får disponera försäkringsersättningen, avhjälpaatt skadan och
återställa byggnaden i befintligt skick. Detta gäller även försäk-om
ringsersättning inte skulle utgå, då skadan orsakatst.ex. av en
naturkatastrof. Brand eller olyckshändelse medför inte rått tillannan
nedsättning hyran, skadestånd eller påföljd.av annan

Avskrivningsdel. Beloppen i denna del den värde-motsvarar
minskning fastigheten bedöms undergå under hyrestiden. Såvittsom
känt förekommer inte avskrivningsbeloppen överstiger köparensatt
högsta tillåtna avskrivning vid beskattningen.

Vid dröjsmål med hyresbetalningen hyresrättenär förverkad och
hyresvärden berättigad säga hyresavtalet i enlighetatt medupp
vanliga hyresrättsliga regler. vissaI avtal har hyresvärden rätt att
säga hyresavtalet till omedelbart upphörande även hyresgästennärupp
kommer på obestånd eller hyresvärden finner risk föreliggeratt att
hyresgästen inte kommer avtalsenligt fullgöra sina förpliktelser.att
Det inte alldelesär ovanligt hyresvärden kräver säkerhet föratt

hyresbetalningen, i form bankgaranti, osäkerhet föreliggert.ex.av om
hyresgästens framtida betalningsförmåga. vilkenI utsträckningom

säkerhet begärs kan även beroende fastighetens karaktär, lägevara av
och möjligheten till alternativ användning. SPP och AMF-p kräver i
huvudsak säkerhet för hyresbetalningama hyresgästen inte ärom

kommun eller landsting.staten,
Tvist angående tolkning eller tillämpning hyresavtalet skall, medav

undantag för tvist betalning förfallen hyra, regel avgörasom av som
skiljedom enligt lagen 1929145 skiljemän.genom om

Parterna utgår från de skattemässiga effekterna hyresavtaletatt av
jfr kap. 6 blir i huvudsak följande. Hyresvärden tari förekommande
fall hyresintäkten till beskattning och gör avdrag ñr sinaupp om-
kostnader, värdeminskning på byggnadert.ex. och räntekostnader.
Hyresgästen drar hyreskostnaden och andra löpande utgifterav som
driftkostnad i rörelsen. Kostnader för förbättringsarbeten hyres-som

utförgästen på fastigheten har denne hittills tillgodogjort sig omedel-
bart, fr.o.m. 1992 års taxering skall sådana utgifter drasmen av

årliga värdeminskningsavdrag.genom

Optionsavtalet

Ett optionsavtal upprättas. Optionen intas alltså inteseparat i
köpehandlingen. Inte heller därnämns optionsavtalatt ett separat
upprättats. Det typiska optionsavtalet innebär köparen förbinder sigatt

efter viss tid, den s.k. karenstiden vanligenatt tio år, sälja tillbakaom
fastigheten till säljarenhyresgästen till i förväg bestämt pris.ett
Återköpspriset oftanämnts köparens inköpsprismotsvarar medsom
avdrag för gjorda avskrivningar. Hyresgästensäljaren har rätt, men
ingen skyldighet, utnyttja optionen sedan viss tid förflutit efteratt
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efter uppsägningköpet eller hyresavtalet vid hyrestidenssamtav
utställda köpoptionen uppfattas inteutgång. Den parternaav som en

bindande utfästelse framdeles återsälja fastigheten. återköpetFöratt
sedvanlig köpehandling.upprättas

Återköpspriset alltså fastställt till i enligtär förväg bestämt, ellerett
beräkningsgrunder angivet, belopp och inte till det reella mark-vissa

nadsvärde fastigheten visar sig ha vid tidpunkten för optionenssom
Huruvida det avtalade återköpspriset ellerutnyttjande. är gynnsamt

blir således i hög grad beroende den långsiktiga utveck-ogynnsamt av
på fastighetsmarknaden.lingen

Återköpspriset står, tidigare i regel i relation till denämnts,som
gjorts under avtalstiden. Vanligenavskrivningar köparensom av

optionspriset under hyrestiden i relation till gjorda avskriv-sjunker
Fastigheter i landsorten och fastigheter udda karaktärningar. av

begränsad alternativ användning belastas i regel med högremed av-
iskrivningar fastigheter med generellt användningsområdeän ett

tätorter.
Optionspriset kan dock bestämmas på andra Underäven sätt. en

hyrestid optionspriset för därefterinledande kan konstant, attvara
hyrestiden tillsjunka. då lågt i början med hänsynHyran sätts av

ocksåsäljarens kassaflöde. Optionspriset kan stiga undert.ex.
kombination med desto lägre hyra. prissättninghyrestiden, i Denna

fastigheten kommer öka itorde vanligast attantar attom manvara
optionspris under hyrestiden möjligt ochvärde. konstant är ävenEtt

alltsåi regel motsvarande lägre hyra. Genomgående stårinnebär en
options-i direkt relation till hyran, högreoptionspriset att ettgenom

pris medför lägre hyra, och omvänt.
på grund kontraktsbrott ellerhyresavtalet skulle sägasOm upp av
optionsavtalet. hyresgästobestånd förfaller Enhyresgästens m.m. som

enligtkommer på obestånd eller dylikt kan alltsåinte betalar hyran,
både sin hyra och sin återköpaavtalen förverka rätt rätt attatt

fastigheten.
optionen överlåtbar.vissa optionsavtal uttryckligen ärI attanges

villkor optionen kanförekommer köparen ställerDet att attsom
skriftligt skallöverlåtas köparen meddelatsnär vem som vara ny

inte huruvida optionen kanoptionsinnehavare. I andra avtal anges
andra bestämmelser iöverlåtas. sådana fall kan dock indirekt,I av
optionen överlåtits tillframgå överlåtelse kan ske. Näravtalet, att
optionsavtalet, får dengarantigivande bank inträtt ieller enannan,

omgående utnyttja optionen, under förutsättninginnehavaren attnye
de banker,betalar hyresgästens hyresskuld. förekommerhan Det att

förbetalningsskyldighet, säkerhethyresgästensgaranterar somsom
säljutfästel-optionskontraktet med den ogiltigasitt åtagande innehar

sen.
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Jag nämnde tidigare det i köpehandlingen iatt regel inte intas
villkor begränsar köparens rätt överlåta eller söka in-att t.ex.som
teckning i fastigheten. Till vissa optionsavtal är dock fogat s.k.en
optionsbekrájielse. dennaAv framgår ägarna till rentingbolaget iatt

konsortialavtal förbundit sigett verka för bolagets löfteatt säljaatt att
fastigheten till optionsinnehavaren uppfylls. I bolagsordningen för
rentingbolaget också bolaget inte får sälja fastighet,att föranges
vilken option gäller, till än optionsinnehavaren, denne inteannan om
medger detta. Man utgår här från optionen utgör icke juridisktatt en
bindande utfästelse i framtiden sälja fastatt egendom. Konsortial-
avtalets syfte kan denna bakgrund sägasmot skapa ochattvara upp-
rätthålla förtroende för det köpande bolagetsett möjlighet och vilja att
infria sina löften.
De redovisningsmässiga och skattemässiga effekterna åter-attav

köpsoption ställs utnyttjas eller förfaller behandlas iut, kap. 5 och 6.

Varianter grundtransaktionenav

beskrivningenI förutsätts säljarenhyresgästenatt är ochovan en
och köparen också förbinderatt sig återsäljasamma person att

fastigheten till just denna I praktiken kan dock förekommaperson.
många varianter på denna grundmodell, säljerA och nyttjart.ex. att
fastigheten, medan optionen får utnyttjas den i framtidenA anvisarav
eller överlåter optionen till. Andra varianter är säljerA och nyttjaratt
fastigheten, medan optionen från början ställs på ellerB, Aut att
säljer fastigheten, B nyttjar den och C optionsinnehavare.är sådanaI
fall kan A moderbolag i koncern ellerett fåmansbolag ochettvara en
B och C dotterbolag respektive delägare i fåmansbolaget. kanAvara
således i vissa fall såsom hyresgäst stå för fastighetens kostnader,
medan B eller C kan såsom optionsinnehavare kan tillgodoräkna sig
eventuell värdestegring på fastigheten. Det kan också tänkas att
optionen ställs innehavaren.ut

2.4.2 fastKöp egendom bolag med förrättav genom
säljaren nyttja bolagets fastighet och köpa bolagetatt

Överlåtelsen fastigheten sker i regel till för ändamålet bildatettav
dotterföretag. Detta företag kan aktiebolag oftastärett ettvara men
kommanditbolag eller ibland vanligt handelsbolag. Dotterföretagetett
har i princip fastigheten enda tillgång. Hyresavtalet träffas medsom
dotterföretaget, och optionen samtliga aktierandelar i dotter-avser
företaget, alternativt den bolaget ägda fastigheten. Det förekommerav

säljaren görs till delägare, inte sällanatt med röstmajoritet, i det
köpande företaget.
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hittills inte tillämpatsback harand leaseAngivna form sale avav
1991 bolagaugusti har dessatill den 1försäkringsbolagen. Fram

fått andelmedgivandeförsäkringsinspektionens äganämligen inte utan
har inteaktiebolag. Försäkringsbolagenjuridisk äni personannan
andelmedgivande haft rätt äga störreinspektionensheller attutan av

aktiebolag äneller utländsktaktierna i svensk mot ettett som svarar
samtliga aktierröstetalet för sefemhögströstetal procent avom

till-försäkringsbolag söktinte något7. Såvitt känt harkap.närmare
sagda.fastighetsleasing enligt detbedrivastånd i syfte att

och hyresavtaletKöpeavtalet

i tidigare avsnitt 2.4.1. Denredogörelsenhänvisas tillkan härI stort
överlåts.till fastighetenvärdfrämst ärskillnad är notera,att vemsom

dotterföretaget kan nämntsbildadeför ändamåletDet ettvarasom
de fall lotter-kommanditbolag. Ihandelsbolag elleraktiebolag, ett

undantagslöstaktiebolag, torde detta nästanföretaget är ettett vara av
handelsbolagkommanditbolagBeträffandebolag.helägtrentingbolaget

dotter-detta bolag helägtrentingbolaget ochi regeldelägarnaär ett av
säljaren ingårförekommer dock ävenföretag. Det sagt att somsom

delägare.
försälja,förvärva,oftastDotterbolagens verksamhet attvaraanges

fastighet Vissa bolagupplåtaoch med nyttjanderättäga angerm.m.
och andelar.med värdepapperhandelsin verksamhet även m.m.som

komplementär och så-rentingbolagetkommanditbolagsavtalen ärI
dotterbolagets förpliktelser.ansvarig förledes-personligt

rentingbolaget. Detdotterföretaget, inteträffas medHyresavtalet
dotterföretaget tillförs frånfastigheten överförekommer dock att ren-

tingbolaget.
blisäljare köpareaktier kan såvälförsäljningenNär somavser

19831053enligt lagenerlägga omsättningsskattskyldiga att om
i handelsbolagandelaromsättning vissa värdepapper. Närskatt på av
denna karaktär.uppstår inte kostnaderkommanditbolag säljs,eller av

Optionsavtalet

utfästelse tillbolagsmännenaktieägarnaoptionsavtalet lämnarI atten
andelaraktier isamtliga sinasäljasäljarenoptionsinnehavaren

fastigheten.den bolaget ägdaköparbolaget, alternativt av
bolagsmännenaktieägarnaförbinder sigUnder optionens löptid att

inte drivsoch detfastighetentillse bolaget inte attatt avyttrar annan
och därmeduthyrning fastighetenverksamhet i bolaget än samman-av

inteförbinder sighängande verksamhet. ävenDe att avyttra an-
optionsinnehavaren. Deti till ändelaraktier bolaget angesannan

skall finnas någraoptionen intevid utnyttjandetockså detatt av
såvitt intefastigheten,åtaganden i bolaget ellerskulder eller andra
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hyresgästen lämnat medgivande härtill. Optionsavtalets innehåll i
övrigt är i princip detsamma när optionen gäller direktägdsom
fastighet jfr avsnitt 2.4.1.
Eftersom optionen i dessa fall kan lös egendom, aktier elleravse

andelar, utgår från denparterna är juridiskt bindandeatt parterna
emellan. Denna och andra giltighetsfrågor i transaktionen analyseras
i avsnitt 4.
De skattemässiga och redovisningsmässiga effekterna transak-av

tionen i kap. 5 och 6.tas upp

2.4.3 Köp bolag med förrätt säljaren nyttja bolagetsav att
fastighet och återköpa bolaget

Säljaren överlåter andelama eller aktierna i dotterföretag, vilketett
har viss fast egendom enda nämnvärda tillgång. Dotterföretaget,som

handelsbolag, kommanditbolagett eller aktiebolag, kan ha bildatsett
med det enda syftet utgöra iatt transaktionen. Det kanpart dock ock-
så förekomma fastigheten sedan längreatt tid ägts dotterföre-en av

I bolaget är fastighetentaget. till sitt bokfördaupptagen värde. Aktier-
naandelama köps rentingbolaget till värde beräknasettav som

fastighetens marknadsvärde.motsvara
Hyresavtal träffas mellan säljaren och det köpta bolaget. I options-

avtalet utfäster sig köparen till säljaren sälja samtligaatt aktier eller
Ävenandelar i bolaget. i detta fall kan förekomma fastighetenatt

förs över till köparen. I övrigt hänvisas till beskrivningen i avsnitt
2.4.1 och 2.4.2.

2.4.4 S.k. rak fastighetsleasing

I de avtalsformer tidigare behandlats har säljaren,som genom op-
tionen, möjlighet direkt eller indirektatt köpa tillbaka den fasta
egendom han direkt eller indirekt överlåtit. I de avtalsom som nu
skall innebär optionentas däremot inte återköpsrätt till fastig-upp en
heten. Vid transaktionens inledning ägs egendomen således inte av
hyresgästen eller dotterföretag tillett denne. Inte heller återhyrs fas-
tigheten den vid affärens inledning ägde den. Somav nämntssom
kallas transaktionstypen här rak fastighetsleasing.
Utmärkande för dessa avtal är hyresvärdenägaren finansieraratt

produktionenförvärvet fastigheten, medan hyresgästen i regelav
erlägger de kostnader är förenade med producera, förvaltaattsom
och äga fastigheten option förvärvasamt denna. Optionernaattges en
ställs såväl rentingföretagut traditionella bygg- ochav fas-som
tighetsbolag, fastighetsförvaltande Ävenbolag försäkringsbolag.samt
kommuner ställer dylika optioner. En kartläggningut de olikaav
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och i vilkenkan förekomma,hyra-option härkombinationer om-som
beskrivningmöjlig.jag inte Enställs haroptionerfattning settut, av

dockförvärvssituationer kan görasalternativanâgra
hyresgästentilltänktefastighet. DenHyresvärden uppförA. en

viss tid efterinombyggnadstiden, elleri sluteterhåller enav
dennafastigheten när ärförvärvaoptionEirdigstållandet, atten

fastighetenAlternativt ägstidpunkt.eller vidfirdigställd, en senare
erhåller option påoch hyresgästenbildat bolagändamåletförettav

anvisatockså hakanHyresgästenandelaraktier i bolaget.samliga
byggnad på denna.uppförahyresvärdenuppdragit åttomtmark och en

uppdrag, fråninte sällan på hyresgästensförvärvar,HyresvärdenB.
tillgånghuvudsakliga ärbolagellerfastighettredje ett varsenman

fastigheten ellerförvärvaoptionfastighet. Hyresgästen attgesen
tilleller byggerhyresvärden byggerförekommerbolaget. Det att om

behov.hyresgästensså denfastigheten, att motsvarar
sedvanligtlöpandeavtalat underhyresgästenHyresvärden ochC. ett
framtidavidfastighetenskall få köpadenhyresavtal att ensenare

påverkashyrestidenfortsattaHyressättningen under dentidpunkt. av
avtaladetill deni relationdvs. hyran sättsställsoption ut,att

framtida förvärvet.för detköpeskillingen
Även optionsinnehavarefallen kanangivnai de angessomnu

elleranvisarhyresgästendenellerhyresgästen t.ex. somannan,
olikahyresavtal medförekommatordetill. Vidareöverlåter sin rätt

ränteklausuler.former av
ochfastighetsbolagochtraditionella bygg-förekommerSom attsagt

Syftetoptioner enligtställerfastighetsförvaltande bolag ut ovan.
ochuthyrningadministration,bl.a.underlättahärmed kan attvara

utformningenoch den närmarefastigheter. Förekomstenförsäljning av
möjligintetidigare nämnts,jag dock,optioner har settdessa somav

kartlägga.att

partnerñnansieringS.k.2.4.5

partnerfmansiering,brukar betecknasavtalsformer,deVissa somav
del-i dettafrågorintresse för deprincipiellt tasär uppsomav

därföraffärer skalli dessahuvudsakligabetänkande. De momenten
analyscivilrättsligoch vissbeskrivningbehandlas. En närmare av

i avsnitt 4.4.finnsaffärerna
kanintresse för utredarennärvarandeför äravtalsformerDe avsom

försäk-antalindustribolag ochenligt följande. Ettbeskrivaskort ett
genomföran-konsortialavtalträffarpensionskassorochringsbolag om

nedanaktiebolag,tillsammansbildarpartnerafñr. Dede ettav en
röstmajoritetenindustribolaget innehadetta bolag kanpartnerbolaget. I

före-kapitalet. Detdelenstår förñnansiärerna störremedan av
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kommer också säljaren haratt röstminoritet, och i vissa fall är
säljaren inte alls delägare. Partnerbolaget förvärvar industribolagets
vattenkrafttillgångar, antingen direkt eller aktier i dotterbolag.genom
detI fallet har såväl direktägda krafttillgångarsenare aktier i ettsom

första skede överförts till dotterbolag till industribolaget, varför
partnerbolagets förvärv består samtliga aktier i dessa dotterbolag.av
Finansieringen förvärvet sker kapital från finansiärema.av genom
Konsortialavtalet mellan säljaren och fmansiårema reglerar partner-

bolagets förvaltning, drift och underhåll kraftverken, hur styrelsenav
skall Normaltutses samtligarepresenterasm.m. större ägare i
styrelsen och enhälliga styrelsebeslut krävs för köp och försäljning

kraftverk, verksamhet än den definieratsav annan för för-som samt
ändring väsentliga avtal.av
Mellan industribolaget och partnerbolaget träffas i regel förvalt-

ningsavtal, leveransavtal och optionsavtal.
Genom förvaltningsavtalet åtar sig oña industribolaget förvaltaatt

partnerbolaget och dess tillgångar på sätt industri-samma som om
bolaget hade ägt tillgångarna direkt. Finansiärerna och partnerbolaget
deltar således inte i den löpande driften. Leveransavtalet innebär att
industribolaget skall köpa all den kraft produceras i vattenkrañ-som
verken, omfattningenoavsett produktionen. Som ersättning förav
kraften erlägger industribolaget samtliga driftkostnader, administra-
tionskostnader, skatter och avgifter och belopp täckaavsettm.m. att
räntor och utdelningar. Häri ingår förutbestämtett årligt belopp som
räknas med inflationen. Industribolagetupp står således för alla
löpande prisrisker, skatterisker och risker vad gäller den fysiska
produktionen.
Ett optionsavtal industribolaget rätt återköpa tillgångarnager att

efter cirka 10 20 år till i förväg bestämtett pris. Detta pris- ger
fmansiärema viss förutbestämd realavkastning.en Vissa avtal
innehåller också bonusbetalning till fmansiärema, vilkenen utfaller

värdet på tillgångarna Ävenutvecklas bättreom än väntat. vid
partnerfmansiering står optionspriset i relation till de löpande
betalningarna. Om realråntekravet inte uppfylls leverans-genom
betalningama, sätts återköpspriset i motsvarande grad högre.
Om industribolaget inte betalar för kraften upphör all rätt till

kraftleverans och optionsavtalet förfaller.

2.4.6 S.k. byggnadsleasing

Byggnadsleasing är form finansiell leasing civilrättsligten av settav
lös egendom, nämligen byggnad på mark. Transaktionen kanannans
genomföras enligt något varierande modeller tillär sin grund-men
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lösöre.leasing Av-finansielltraditionelllikmycketstruktur av
följande.oftakorthetitalsuppläggningen är

utform-entreprenör. Desssamråd medibyggnadplanerarA enen
Finans-byggnadsbeskrivning.ifastställskonstruktionochning en
med be-enlighetientreprenörenbyggnadenbeställerbolaget B av

tio år med Apåleasingavtaltecknaroch t.ex.skrivningen som
tillpå mark,entreprenörensedanuppförsByggnadenleasetagare. av

byggnadenbyggnadstiden. Närundernyttjanderättharvilken denne
börjar löpa. Sam-leasingtidenochtillträds den Afärdigställdär av

fast-Leasingavgiftema ärmarken.tillnyttjanderättenBtidigt övertar
leasingtidensönskemål. Videfter Askanochförvägställda i anpassas

pris.bestämtförvägtill ibyggnadenköpa ettråttslut har A att
optionen utövasochförlängasavtaletAlternativt kan senare.

särskilt ibehandlasintekommeravtalsformen attbeskrivnaDen
jäm-främstuppmärksammatshar härbetänkande. Dendetta som

övrigtbetänkandet ifastighetstransaktionertill deförelseobjekt som
behandlar.
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3 Civilrättslig bedömning saleav

and lease back med

återköpsoption fastpå egendom

3.1 Inledning

I den juridiska diskussionen slb-transaktionen med återköpsoptionav
på fast egendom har grundfråga varit hur transaktionen civil-en
rättsligt skall klassificeras. Bl.a. på marknaden gällandegörparterna

de upprättade kontraktenatt köpehandlingen, hyresavtalet och-
optionsavtalet på rättvisande sätt den verkliga juridiskaett anger-
innebörden transaktionen. skulleDet således fråga reellav vara om en
överlåtelse omsättningsöverlåtelse fastigheten, omedelbaren av en- -
uthyrning till säljaren och visserligen inte juridiskt bindandeen
utfästelse från köparen genomföra återförsäljning fastighetenatt en av

den tidigare säljaren påkallar det.om
Det har emellertid även gjorts gällande den slb-transaktionatt som

här normalt bedömaär s.k. säkerhetöverlåtelse,att dvs.avses som en
överlåtelse egendomen till säkerhet för kredit for-denen av en som

melle köparen i samband med köpet lämnar den formelle säljaren, och
sådan transaktion är ogiltig enligt jordabalkensatt regler köpen om

fast egendom.av
Jag kommer i det närmast följande avsnitt 3.2 redogöra föratt

vissa grundläggande fastighetsköprättsliga regler, betydelseärsom av
för den civilrättsliga bedömningen slb-affären. Därefter utredsav
vilka närmare kriterier gäller för säkerhetsöverlåtelse skallattsom en

föreligga avsnitt 3.3. Sedan jag ställning till slb-trans-taranses
aktionens karaktär omsättnings- eller säkerhetsöverlåtelse och iav
vilken utsträckning transaktionen civilrättsligtär giltig avsnitt 3.4.

3.2 Formkrav, villkor och utfástelser vid köp

3.2.1 Relevanta lagregler

4 kap. 1 3 §§ jordabalken JB ställer vissa formkrav för köpupp-
fast egendom. Den grundläggande bestämmelsen är 4 kap. l §av

första stycket JB köpeavtalet skall skriftligt,attsom anger vara
underskrivet båda köpeskillingen innehållaparter, uppta samtav en
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Äröverlåtes på köparen. inteförklaring säljaren fastighetenattav
stycketkap. 1 andraföreskrifter uppfyllda köpet ogiltigt, 4 §dessa är

JB.1
Även innebär vissainnehåller forrnregel. Den4 kap. 3 § JB atten

sådana förvärvetsavtalsvillkor, bl.a. göruppräknade typer somav
återgångsvillkorvillkor nedanbestånd beroendefullbordan eller av

elleröverlåta, intecknainskränker köparens rättoch sådana attsom
köpehandlingen, 4 kap.in irättighet i fastigheten måsteupplåta tas se

ogiltigt medan köpe-villkoret3 detta inte sker är3 1 och JB. Om§
köpevillkor sådanabestår i övriga delar. Andra änavtalet i princip
de inte intas i köpe-giltigai 4 kap. 3 JB år även§ omsom anges

handlingen.
beroendebestånd gjortsvidare köps fullbordan ellerOm ett av

köpehandlingensfrån förunder två år dagenvillkor än upp-mer
köpeavtalet 4 första stycket JB. Omogiltigt, 4 kap. §rättande, helaär

gällertvå år. Tvåårsgränsenskall dentiden inte bestämts anses vara
erläggande och villkorköpeskillingensinte för bl.a. villkordock om
andra stycket Förbestämmelse i lag, 4 kap. 4 § JB.grundas påsom

föreskriver4 kap. 3 3förfoganderättsinskränkande villkor enligt § JB
i avsnitttidsbegränsning. skall utvecklasingen Som4 kap. 4 § JB
villkorsådanaemellertid mycket tveksamt3.2.2 nedan, detär om

förvärv fast egendom.bindande vidhuvud onerösaöver ärtaget av
villkorsregler iform- ochinskrivningshänseende innebär angivnaI

formkraven i 4 kap.köpehandlingenhuvudsak följande. Uppfyller inte
lagfartsansökan avslås,4 skalltvåårsregeln i 4 kap. § JB1 § eller

innehåller tillåtetköpehandlingen6 2 och 320 kap. § JB. Om ett
kap. 7förklaras vilande, 20 §skall lagfartsansökanåtergångsvillkor
söka lag-inte skyldigköpet villkorat köparen14. Så länge är är att
ändå söktköpare2 andra stycket l JB. Omfart, 20 kap. § somense
förklarasinteckningsansökanlagfart vill belåna fastigheten, skall hans

ansökningen, 22 kap. 4 l JB.inte säljaren medger §vilande om
in-ha sökt lagfart, skall hansinteckningAnsöker köparen utan attom

Överlåter köparen fastig-22teckningsansökan avslås, kap. 1 § JB.
lagfartsan-villkorat, skall förvärvarensden tid köpetheten under är

vilande, 20 kap. 7 2 JB.sökan förklaras §
fastighetsköp skulleförfoganderättsinskrånkande villkor vidOm ett

beviljasinte köparengiltigt, hindrar villkoretcivilrättsligt attanses
14fastighetsboken, 20 kap. §antecknas ilagfart. Villkoret skall dock

avslås hanslagfartsansökan skallefterföljande köparesJB. En om
6 520 kap. JB.antecknade villkoret, §förvärv står i strid med det

1 saknar intresse.finns vissa undantag härFrån ogiltighetsregeln som
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3.2.2 Motiv och bakgrund till reglerna

Formkravet och dess omfattning i allmänhet

I propositionen till jordabalken anförde departementschefennya
följande allmänna synpunkter på formkravet vid fastighetsköp prop.
197020 B 1 122 jfr SOU 194738 146 foch 151 Vahlén,s. s.
Formkravet 44 ff och densamme, Fastighetsköp 55 ff.s. s.
Köp fast egendom har så långt tillbaka i tidenav kansom manfölja rättsutvecklingen för sin giltighet krävt forrnregler iakttas.att
Sådana regler har varit naturlig följd den betydelse sär-en av somskilt i äldre tider tillmätts innehavet fast egendom. Men också iav
vår tid allmänt starka skäl talar föratt inte låta heltanses att
formlösa överlåtelser gälla. I detta sammanhang brukar framhållas
vikten åganderättsövergångenatt blir helt klarlagd. såav Att sker
har betydelse inte endast för själva också förparterna tredjeutan

kan beröras överlåtelsen. Härmed sammanhängerman, som bety-av
delsen fånget lagfartenatt erhåller publicitet.av Lag-genom
fartsinstitutet förutsätter, köpeavtalet tillkommer iatt viss form. Ett
ofta framfört skäl för formkravet vid fastighetsköp är vidare att
tvånget iaktta viss form får denatt verkan överlåtelsen sker förstatt
efter övervägande.moget Främst kan förhastade från säljarenssteg
sida förebyggas. Vittneskravet också medföra visst skyddettanses

förekomstenmot materiella ogiltighetsanledningar såsom tvångav
och förfalskning. Med avseende på avtalets innehåll kan formkravet
vidare sägas medföra precisering. Eftersom köp fast egendomen av
ofta sker efter långvariga förhandlingar kan det betydelsefulltvara

köpevillkoren slutligenatt får klar utformning. I nära sambanden
härmed står formens funktion bevismedel avtaletstillkomstsom om
och innehåll.
Bakom dessa motiv för formkrav liggerett uppenbarligen tanken
den fasta egendomenatt utgör särskilt viktigt förmögenhets-ett

objekt. En sådan uppfattning torde inte helt förenlig medvara
modernt betraktelsesätt. Den fasta egendomen inteär längre av

dominerande ekonomiska betydelse isamma äldre tider ochsom
kan inte bortse från tillgångar lös egendomsman att vilkanatur,av

kan minst lika ekonomiskt värdefulla, i princip kanvara omsättas
formlöst. Aven med beaktande härav måste de anförda skälen för

formkrav fortfarandeett bärande, låt flera demattanses vara avinte kan avgörande betydelse. Om formregel sålunda alltjämtges en
får värde, är det dock klart formkravetanses inte börvara attav
utformas på sådant sätt fastighetsomsättningenatt onödigt tyngs.
Vad vinner formkrav fårett vägasman det besvärgenom motnoga

det innebär iaktta formregeln.attsom

Slutsatsen blev det inte kunde råda någonatt tvekan fastighets-attom
köp borde kräva skriftlig form för giltigt prop. 197020att Bvara
1 124.s.
Det gällande formkravets onfattning skall bakgrundmot attses av

ÄJ1 kap. 2 § äldre jordabalken B föreskrev samtliga avtalsvillkoratt
måste i köpehandlingen förupptas giltiga. I rättspraxisatt komvara
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Olikasuccessivt luckrasregel typerdenna rigorösadock att avupp.
köpeskillingsidoöverenskommelser,muntliga t.ex.även annanom

återköp närmaretill seoch råttköpehandlingenidenän upptagna om
utsträckning.ganskagodtogs inedan,3.2.4 storavsnitt

innebarregelföreskrevs1947förslaglagberedningensI ensomen
krävdeFörslageti praxis.utvecklingen atttillförhållandeiskärpning

Departementschefenköpehandlingen.iskulleköpevillkoralla upptas
önskvärdhetenanfört, attlagberedningenvadframhöll avatt om

slutligadenochfixerasskyldigheteroch atträttigheterparternas
beaktansvärtgivetvis ärfastslås,klartköpevillkoren ettinnebörden av

fortsatte prop.Departementschefenformbundenhet.totalskäl för en
144197020 1B s.

medköpevillkorenalltidifrånemellertid långtärDet enenssom
framståravfattningotvetydigadenerhållerlagregelsådan somsom

ifrågasättaslägei dagensvidarekanmål. Detformkravets om
omsättningövrigsig frånskiljerså markantfastighetermedhandeln
värdefullaMångamotiverat.skulletotalt formkrav meraettatt vara
formlöst.kan omsättasegendomlösobjekt utgörkomplicerade som
köpehand-kanöverlåtelsedylikingår ifastighetmândenI enen

ringamycketkanskefastigheten representerarlingen trots att en- belastaskommaformkravtotalt atttill följdvärdetdel ettavav - formkravetföljdsådanöverlåtelsen. Enförvillkormed alla av
köpevill-mångai frågavidarekantyngande. Detmåste omanses

skullesynpunktfrån allmändetpåståskor knappast avatt vara
köpehandlingen.intlyta ialltid fårdeintresse att

värdefullinnebärformkravetantyderUttalandet attargumentet,att en
förskälvägandenågotinte utgöravtalsvillkoren, tungtprecisering av

sammanhängandedärmedformkravet. Detgällandedet argumen-nu
tillkomstavtaletsbevismedelviktigttjänarformen ettatt omtet, som
Särskiltbetydelse.avgörandehellertorde inteinnehåll,och avvara
giltighetför köpetskrävsinte längrebevittningbeaktandemed attav

ifastighetsköpvidformkravdagenslagfarten,endast förutan synes
förunderlagbetydelseformensgrundathandförsta somvara

lagfarten.
förköpehandlingeniintasmåsteavtalsinnehållet,delarDe somav

departementschefenenligtbordegiltiga,att vara
lagfartenäganderättsövergången ellerförbetydelsesådanvara av

moti-skriftlighet ärpåkravetsynpunktfrån allmäneljesteller att
medupprätthållaskunnabörformkravså konstrueratEttverat.

Prop.formkrav.totaltkonsekvens änochstränghet ettstörre
144.197020 B 1 s.

liknande sättpåframhölls attl JBtill 4 kap. §specialmotiveringenI
frågastränghet imedformkravetupprätthållaförtaladestarka skäl att
dennadeladeLagutskottet151.typklausuler a.alla prop. s.om
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uppfattning se NJA 1972 62.s.

Formkravet för och giltigheten återgångsvillkorav
Även formkravet för och giltigheten återgångsvillkormåste motav ses
bakgrund äldre rätt. I l kap. 2 § andra stycket AJB stadgadesav

må säljare i köpe- eller skifteshandling jord och fastighetom
hädanefter förbehålla sig eller andra, någon iatt, emot samma av-
handling bestämd penningesumma, eller andra villkor, få framdeles
vinna egendomen åter. Sker det, verkan, och lagfart åutanvare
sådant köp eller skifte icke tillåten.

Regeln infördes förordning 1810 och innebar enligtgenom en
ordalydelsen alla återvinningsförbehållatt ogiltiga. Förbudet lärvar
ursprungligen ha varit riktat de vid denna tid vanligt förekom-mot
mande familje- och släktförbehållen se SOU 194738 164 ochs.

197020 B l 153. innebarDessa säljaren vid avyttringprop. atts. av
fastighet till arvinge eller släkting uppställde återköpsför-en annan
behåll för det fall fastigheten såldes släkten. Förbehålletutom
uppställdes till förmån för säljaren och hans arvingar och hade samma
syfte bördsrätten, vilken tillkom släktingar vid överlåtelsesom av
arvejord släkten. Bördsrätten avskaffadesutom 1863. Den innebar att
fastigheten skulle inlösas efter värdet vid inlösentillñllet, medan
âterköpsförbehållen brukade i förväg bestämt pris,ettange som
motsvarade köpeskillingen vid den överlåtelse där förbehållet upp-
ställts. Den köpare bunden återköpsförbehåll ansågsettsom var av
därför befinna sig i läge SOU 194738ett 164ogynnsamt s.
Återköpsrätten vilade på fastigheten såsom betungandeen
gravation, ägnad motverka åtgärder, varigenomatt fastigheten
kunde bringas i högre värde. Förbudetett återköpsförbe-motupp
hållen led i tidens strävandenett främja jordäganderättensattvar
frigörande från tryckande band.

Ett undantag från förbudet återvinnings-återköpsförbehåll in-mot
fördes 1924 lagen återköpsrätt till fast egendom. Enligtgenom om
denna lag, upphävdes 1968, kunde återköpsrätt förbehållas påsom
obestämd eller viss tid vid försäljning fastigheter i allmänav som var
ägo. Förbehållet skulle intas i köpehandlingen och gällde endast om
det hade samband med villkor skyldighet för fastighetsägaren attom

fastighetenanvända för visst ändamål eller underlåta viss användning.
Återköpsrätten skulle inskrivas inom viss tid efter lagfart med-att
delats på köparens fâng. Försattes denna tid återköpsrättenvar

ÄJBförfallen. l kap.1 2 föreskrevs§ med anledning 1924 års lagav
återköpsförbehåll inte tillåtnaatt i andra fall än särskilt är stadgat,var

jfr 4 kap. 4 § andra stycket JB.nya
I rättspraxis och doktrin kom förbudet i 1 kap. 2 andra§ stycket
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ÄJB villkordvs.villkor,gälla endast resolutivaefter hand att anses
villkor,gå tillbaka. SuspensivaskallÖverförd äganderättattsom anger

tills vissäganderättsövergångenuppskjuterdvs. villkor om-som
demellanDistinktionengiltiga.inträffar, ansågs däremotständighet

svårdragen.teorinoch isig både i praktikenbåda visadetyperna vara
medanvarit avgörandebörjanordalagen tillrättspraxis tordeI manen
skillnadenreellaVari denmindre formellt.bedömde frågansenare

bestått oklart.skulle ha synes
ochresolutivadistinktionen mellansaknarjordabalkenEnligt nya
degiltigaärbetydelse. Båda villkorstypemavillkorsuspensiva om

år,tvålängre tidgäller för änköpehandlingen och inteintagits i se
harstycket I lagtexten4 första JB.och 4 kap. §4 kap. 3 1§

uttrycket förvärvetsändåsådandistinktionen accepterats, sesom
bestånd.fullbordan eller

ochresolutivabehandlingolikheten iupphävaskäl förSom att av
demskillnaden mellanlagberedningen,villkorsuspensiva attangav

för allmän-otillgängligkonstruktionpå abstraktvilade som varen
kap.i 1Bestämmelsenpraktisk tillämpning.olämplig förheten och

ÄJB tillavfattats med hänsynheller hainteandra stycket2 § syntes
Departementschefen168 f.194738uppdelning SOUdenna s.

otillgänglig ochuppdelningenoch framhöllinstämde häri att var
157.197020 B 1svårbestämbar prop. s.

på villkorsreg-principiellaföljandeLagberedningen uttalade syn
169.194738fastighetsköp SOUlerna vid s.

bibehållandegoda skäl föruppfattning finnasberedningensEnligt
försåldgrundsatsensvensk sedan längeden i rätt attupptagna enav

stadgadegodtyckligtövergå i köparensfastighet skall ägo utan
Frånförfoganderätt.band på köparenslägga tryckandevillkor, som

avtalsfrihetberättigat begränsadenna synpunkt är det parternasatt
villkor.kategoriervissatvingande lagbud, förbjuda avsomgenom

begränsningtill köparenicke blott hänsynMen det år av av-enav
synpunkt ärallmännasmotiverad. från dettalsfriheten Avensynes

villkorfästasförsäljning fast egendomviddet angeläget, att av
äganderättsförhållandena.oreda imedföra osäkerhet ochsom

1810till den idirekt anknytalämpligtBeredningen fann det sedan att
tidför längrevillkor,tankegångenårs förordning antydda att ensom

otillåtna. Mansvävande, skullerättsförhållandetframåt gjorde vara
vill-enligtvilken äganderättenlåta den tid, understannade för att

Tiden bestäm-avgörande.svävande,skulle förblikorsklausulen vara
197020departementschefen prop.sigtill tvâ år. Härtill anslötdes

158 f.B 1 s.
full avtals-principellalagberedningensBeträffande motargument

läggeråtergångsvillkorfrihet för villkor kan sägas, argumentet attatt
detsammai princip ärband på köparens förfoganderätttryckande som

återköpsvillkor. nämntsSom1810 års förbudlåg bakom mot ovan
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grundades detta i sin på synpunkten, sådanatur villkoratt motverkar
värdehöjande åtgärderatt vidtas på den köpta fastigheten. Köparens

intresse investera fastigheteniatt med andraav 0rdantogs litetvara
han bunden återköpsförbehåll enligtett vilketom lösenbelop-var av
bestämts till denpet ursprungliga sköpeskillingen och inte till fas-

tighetens marknadsvärde vid lösentillfället. Det denna typvar av
återköpsförbehåll 1810 års lagstiftare ville komma åt, ävensom om

ÄJBförbudet i l kap. 2 § andra stycket erhöll generell utformning
jfr Vahlén, Fastighetsköp 114 med hänvisningar.s.
Intresset förhindra förekomstenatt avtalsvillkor,av verk-av vars

ningar leder till ägaren underlåteratt företa investeringaratt på sin
fastighet, kan karakteriseras allmänt intresseett fastighets-som attav
bestándets kvalitet upprätthålls jfr LB 1908II 161. lagbered-Avs.
ningens uttalanden kan även utläsas hänsynstagande till denett en-
skilde köparens intresse inte bli bundenatt betungande för-av av
foganderättsinskränkande villkor. Häri ligger möjligen även, liksom
i den allmänna motiveringen för inskränkt formkravett än enligtmera
ÄJB, värnande fastighetsamsättningenett i allmänhet.av
Lagberedningen framhöll vidare det allmännas intresse inteattav

avtal fastighetsköp ingås på sådana villkor medför osäkerhetom som
och oreda i äganderättsförhållandena. Härmed kan ifråga-attavses
varande villkor lägger oönskad hämsko på fastighetsomsättningenen
och fastighetskrediten i allmänhet. I samband med lagberedningensatt
förslag införa s.k. avtaladatt förköpsrätt avvisades, framhöllom
departementschefen just denna synpunkt prop. 197020 B l 23s.
jfr närmare nedan.strax

Överlåtelse- och inteckningsforbud vid köp

Jordabalkens bestämmelser villkor vid köp inte sådanaom ger som
uttryck för konsekvent avståndstagandeett från överenskommelser

begränsar fastighetsköparens rätt förfoga översom egendomen.att
Endast då förfoganderättsinskränkandeett villkor också innefattar att
den köpta egendomen kan återgå till säljaren har legala begränsningar
ställts upp.
Däremot innehöll lagberedningens förslag till jordabalk 1909 förbud

såväl återgångsvillkormot avtalade överlåtelse- och intecknings-som
förbud. Beredningen framhöll då tidens åskådning krävdeatt att
äganderätten till fast egendom inte gjordes beroende godtyckligtav
uppställda villkor eller eljest underkastades inskränkningar som
verkade förlamande på handlingvrihet iägarens fråga sättet attom
förfoga över egendomen LB 1908 160, min kurs.. Ochs. om
villkorsbestämmelser förbjuds medelbart den osäkerhetsom genom-
de medför i äganderätten hindrar köparens handlingsfrihet, gällde-
detsamma enligt beredningen också för förbehåll omedelbartsom
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inskränkerFörbehållförfoganderätt.inskränka köparensatt somavser
därföregendom skulleöverlåta sinbefogenhetköparens allmänna att

inskränker köparens rättförbehållogiltiga, liksom attsomvara
påförbehåll läggersistnämndabandinteckna egendomen. Det som

hinderligttryckande, likalikakundehandlingsfrihet, varaköparens
af egendomen. LBanvändningtillfredsställandeekonomisktför en

165.1908 s.
ochregel överlåtelse-ingenförslag1947 årsI sagtupptogs omsom

Lagberedningensmotiverades inte.Avvikelseninteckningsförbud. ut-
avtalsfrihetinnebärarättsläget närmast antogstalanden attsynesom
jordabalksförslag1960 års194738 174. Iföreligga SOUse s.

framgåskulledet klarare4 såtill 4 kap. § JBjämkades förslaget att
Lagberedningenåtergångsvillkor.avsågendastbestämmelsen ut-att

innefattade något hinder överinte1947 års förslag mottalade attnu
alltså intedessa villkorupplåtelseförbud,ochintecknings-låtelse-, att

fastighetsboken SOUiskall antecknasdelagfarthindrar attmen
invändningar häremot segjordes ingapropositionen196025 78. Is.

156.197020 1B s.prop.
följa,tyckassagda kanoch det3 3 JB att ett4 kap. §Av nyss

giltigt mellanegendomfast äröverlåtelseförbud vid köpavtalat av
intagits ibaraförbudetinskränkningar,särskildautanparterna om

domstolen harfallet. Högstatorde dock inteköpehandlingen. Så vara
överlåtelseförbudochavtalade törköpsrätterrättsfall, gällti flera som

sig påuttalatfastighetsöverlåtelser,halvbenefikaochvid beneñka
vid fas-överlåtelseförbudavtaladedet fårsådant sätt attantasatt
förmod-gällergiltiga. Dettabenefika inslag inte ärtighetsköp utan

avtalats elleröverlåtelseförbuddirektligen ettettoavsett om
förköpsklausul.eller Sehembuds-innefattas iöverlåtelseförbud en

676, jfrsärskilt på1984 673,897 och NJA1981främst NJA s.s.s.
1990696726, 1989 och NJA198716, NJA1986NJAäven s.s.s.

18.s.

198866slutbetänkande SOUslöt i sittSmåhusköpsutredningen att
oklartganskaöverlåtelseförbuds giltighet ärbeträffanderättsläget
81.i frågannågot bestämt s.inte kunde uttalautredningenoch att

skall kunnakommunernaanledning klargöra,fannUtredningen att
motverkamöjlighetdemkontraktsvillkor attuppställa attgersom
87. Vidarespekulationsvinster s.snabbasmåhus görköpare av
tillåtetskallfastighetsköpgenerellt det vidövervägdes attvaraom

förfoganderätt.köparensavtalsvillkor inskränkeruppställa som
fullfölja denföljdriktigtansåg därvid detUtredningen attatt var

för4 kap. 4 § JBtvåårsregeln iligga bakomtanke antogssom
möjligheterförsvårareller ägarensindirekt begränsarvillkor som

fråntar ägarendirektvillkorfastigheten. Avenatt avyttra som
framtidendärmed förfastigheten, ochsäljamöjligheten att som

skulleomsättningen,allmännautanför denfastighetenförsätter
föreslogsavtalsfriheteninskränkning iogiltiga. Dennasåledes vara
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dock inte bli direkt utskriven i jordabalken skulle framgåutan avendast naturlig tolkning lagrum 4 kap. 6etten nytt §,av a somtillät avtalsvillkor medför köparen under högst fematt år frånsom
köpehandlingens upprättande förbjuds överlåta fastigheten föratt ett
högre vederlag än vad han själv erlagt se 89 och 94 i betänkan-s.
det. Utredningens förslag har ännu inte lett till lagstiftning.

Undantagsregeln for köpeskillingsvillkor

När det gäller återgångsvillkor, gör köparens beroenderåttsom attav
han fullgör vad åligger honom enligt köpeavtalet, uttaladesom
lagberedningen bl.a. följande SOU 194738 170 t.s.

Enligt beredningens mening det sig naturligt,ter köpets full-att
bordan alltid skall kunna ställas i beroende köpeskillingens erläg-av
gande och detta härigenom den eljestoavsett föreskrivna tvåårs-om
perioden överskrides; Men det torde knappast lämpligt att ut-vara
sträcka undantaget till alla slags åtagandenatt från köparensavse
sida. i frågaAven förbehåll denna gäller vad beredningenattom av
tidigare anfört angelägenheten allmän synpunkt avtaletom attur
förbindes med villkor, medföra osäkerhet och oreda i ägande-som
rättsförhållandena.

Departementschefen fann beredningens skäl övertygande a. prop.
159.s.

Rättsföljden total ogiltighet i 4 kap. 4 § JB

Rättsföljden otillåtet villkor intagitsatt ett i köpehandlingen ärav som
nämnts, enligt 4 kap. 4§ första stycket JB, hela avtalet bliratt

ÄJBogiltigt. Enligt rättsföljden i motsvarande fall endastvar att
villkoret blev ogiltigt medan avtalet i princip bestod i övrigt.

ÄJBLagberedningen anförde ordningen enligtatt knappast fulltvar
tillfredsställande SOU 194738 172s.

Det uppställda villkoret kan ha varit väsentligt led iett upp-görelsen. Genom villkorets strykande kan uppgörelsen få heltett
utseende för bäggeannat eller åtminstone förparterna endera avdem. Ville för sådana fall hänvisa till allmänna rättsprinciperman

och därpå grundad möjlighet för kontrahent draga sig tillbakaatten
från avtalet, bleve rättsläget oklart och ägnat framkalla tvister.att

sidanA hade stadgande, drogeett skarpena gräns mel-man som en
lan tillåtna och otillåtna villkor och förklarade villkor detett av

slaget all verkan.utan A andra sidan skullesenare kontra-vara en
hent kunna under vissa omständigheter åberopa villkorets bortfall-
ande såsom grund för avtalets hävande. En lösning attannan vore
låta förbehållet gälla för den maximitid, i lag skulle medgessom
beträffande tillåtna korttidsvillkor. Ett förbehåll, gjorde över-som
låtelsen beroende köparen inom fem åratt bebyggde den köptaav

skulle alltsåtomten, gälla två år i stället för fem. En lösning,anses
sålunda jämkade villkoret, drabbas emellertid isom väsentlig grad
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heltlåta villkoretkunnainvändningar, mot attresassomav samma
osäkerhet för köparen. Avtill betydandeskulle ledabortfalla, och

regel,såsom önskvärtframstår detdessa skäl att upptaga en som
klarhetstadium fåpå tidigtkontrahenternamedför attettatt om

frågan köpetföranleder demotillåtet ochvillkoret är att upptaga om
övervägande.till förnyat

itorde utgörasberedningen nämnerrättsprinciperallmännaDe som
tillämpning dennaförutsåttningsläran. Enhand den s.k.första avav

otillåtetköpeavtalet, närresterande delarfrånträdandeñr ettavav
oklartleda tillansågs såledesogiltighet,drabbasvillkor ettav

avtaletdå helatvister.antal Bättreoch ökat utanrättsläge attett var
ogiltigt.vidare blev

tvekanberedningens regelDepartementschefen ansåg utanatt
ÄJBs. borde det lättTvåårsregeln göralösning änbättreinnebar en

ej, vilketellervillkor tillåtetäravgöraför ettattparterna avvarom
blivitförst köpetlagfart inträder närsökaskyldighetvikt då att
kanKöpehandlingenstycket 12 andra JB.20 kap. §definitivt, se

197020tid Bförst efter prop.granskningunderdärför komma en
159.1 s.

återköpsrättochAvtalad förköpsrätt

avtaladreglerförslaglagberedningensnämntsSom upptog omovan
196024ff och SOU23 och 271194738förköpsrätt se SOU s.s.

dårätt196025 102 ff. Förköpsrätten25 att,ff och SOU var ens.
tilläm-pris dentill detåterlösa dennasäljas,fastigheten skulle som
såväl iutfästasföreslogs kunnautfäst. Förköpsrättenköparennade

Enligt departe-sammanhang.i andraöverlåtelsemedsamband som
för-utñstabehovpåtagligtemellertid ingetmentschefen hade attav

uttryckthade dessutomremissinstanserFleraföreligga.köpsrätt visats
bl.a.verkningarskulle fåförköpsrättenförfarhågor att ogynnsamma

197020 1Bkreditgivningoch sefastighetsomsättningför s.prop.
genomföras.därför inteFörslaget kom23 f. att

återköpsrättreglerinnehöll ävenLagberedningens förslag somom
fast egendomtillåterköpsrâtt1924 års lagreglerna imotsvarade om

32 ffoch196024SOU277 ff24 ffoch194738SOUse samt s.s.
Återköpsreglema dock inte i135 ft.196025SOU upptogs propo-s.

enligtåterköpsrättbl.a.Departementschefen framhöllsitionen. att
det inteochutsträckningliteni mycketförbehölls attlagen var
fortsättningeninämnda laghade iform detinstitutet i denuteslutet att

institutetsOvisshetenobehövligt.visa sig heltkunde komma att om
idetinte reglerastarkt skälutgjordeberättigandeframtida attett

undan-blikommaåterköpsråttenfalljordabalken. attI antogsvart en
medjordabalkenbelastaopraktisktdärförtagsföreteelse. Det attvar

institutetDärtill komomfattande regelsystem.relativt attinstitutets
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hade visst offentligrättsligt inslagett gjorde det mindre välsom
lämpat för reglering i lag jordabalkens karaktär. Det ansågsen av
därför motiverat utmönstra återköpsrätten från jordabalksförslagetatt
och återkomma till den i sammanhang prop. 197020ett B 1senare

25. Detta ledde till 1924 års lag upphävdes 1968att se SFSs.
1968688.

3.2.3 Utfástelse sälja fast egendomatt

En utfästelse i framtiden sälja fast egendom inteatt är bindande enligt
svensk rätt. Detta framgår inte direkt jordabalken har ansettsav men
följa den ömsesidighetsprincw för partsbindning tordeav som vara
grundad på formkravet för fastighetsköp och äldre jordabalkens
förbud resolutiva villkor se närmare Vahlén,mot Fastighetsköp s.
127 ff med hänvisningar. Principen innebär bindande avtal inteatt
uppkommer förrän köparen godkänt säljarens formenliga överlåtelse-
förklaring och någon ensidig bundenhetatt anbud underett accept-av
frist inte gäller, jfr 1 § tredje stycket avtalslagen 19l52l8, AvtL.
Bundenheten för inträder samtidigt. Det gör ingenparterna skillnad

anbudet uppfyller formkraven föratt giltigt köp. En utñstelse ingåatt
avtal fastighetsköp har bedömts på sätt anbud.om ettsamma som
Någon bundenhet utfästelsen föreligger således inte även denav om
gjorts skriftligen och ingått i förberedande avtal med preciserandeett
köpevillkor se SOU 194738 158. Efter ikraftträdandeJBss. nya
har fleraHD i rättsfall bekräftat utfästelse sälja inte bin-att äratt
dande, uttalanden i 1977NJA 509, 1981 897 och 1984se s. s. s.
673 och i NJA 1990 18. Avtal förköps-senast eller företrä-s. om

ÄJBsdesrätt har bedömts på sätt. För rättspraxis frånsamma sen
tid, NJA 1971 516 och 1974 314.se s. s.
Innebörden utfástelse sälja fast egendomatt inteatt ärav en

bindande är den tilltänkte köparen inte rättsligenatt kan framtvinga
överlåtelse grundad på utfästelsen. kan inteHan heller krävaen

skadestånd den tilltänkte säljaren underlåter uppfylla utfäs-attom
telsen se SOU 194738 158. Däremot har även formlöstetts. - -
särskilt åtagande ersättning bindande, iatt fallutge ansetts vart om
ersättningen endast det negativa kontraktsintresset se NJAavser
1974 526, 194738SOU 161, Vahlén 138 Hellner,s. s. a.a. s.
Kontraktsrätt 33 och Grauers 61 ft.s. s.
Ett undantag från regeln, utfästelse sälja fast egendom inteatt att

är bindande, kan bulvan- och kommissionsköp fast egendomav
sägas utgöra. Huvudmannen har här ägaranspråk på den fas-ett
tighet mellanmannen i köpt in för huvudmannensegetsom namn
räkning, det strida formkravet.utan att Motsvarandeansetts mot
gäller i princip mellan i det särskilda kommissionsför-parterna
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makar och samboendeföreligga mellan sekanhållande ansessom
550,117, 1983137 Undén NJA69 ochVahlén s.s.s. s.a.a.

Äganderätten samboendefastighet för makar ochtillAgell, samt
t. dessa fall verkligen böroch 197 Om198863 110SOU sess.

sälja fastprincipen, utfästelsefrånundantag attattett egen-som
kan fåHuvudmannenbindande, kan diskuteras.intedom är anses

redan mellanmannensägaranspråkobligationsrättsligtett genom
köp.

återgångsvillkor elleråterköpsrätt3.2.4 Avtalad -
âtersäljautfástelse att

mellandistinktion kanbl.a. görasföregående framgårdetAv att en
fullbordan ellerfastighetsköpsöverenskommelse gör ettsomen

3 och 4 åter-villkor enligt 4 kap. § l § JBberoendebestånd av
säljaköparen fastighetenoch utfästelsegângsvillkor attav aven
tillavsnitt 3.2.4 skall analyserassäljaren. dettatillbaka denna till I

hänföra.avtalad återköpsrätt ärvilken kategori atten

Frågans betydelse

köpehandlingen saknar deniåterköpsrätt inte intagitsOm ver-en
princip består i övrigt, rättenavtalet ikan medan oavsett om ses

utfistelseeller4 kap. 3 l JBåtergångsvillkor se §ett som ensom
principer. återköpsrâttenallmänna Omåtersälja fastigheten seatt

betydelse.distinktionen däremot Sesköpehandlingen, fåriintagits
giltig denåtergångsvillkor är rättenåterköpsrätten ett omsom

Är ogiltigt.hela köpetår. tiden längre ärför längst tvåavtalats
återsälja denutfästelse åri ställetBedöms återköpsrätten attsom en

overksamt, vilkenprincip inte kan bliogiltig medan köpet i oavsett
för återköpsrättens utövande.tid avtalatssom

och gäller föråtergångsvillkoråterköpsrättenOm ettanses vara
lag-inte skyldig sökagäller vidare köparen århögst två år, attatt
för-lagfart skall ansökanblivit definitivt. Söksfart förrän köpet
för-inteckningsansökan ochklaras vilande, liksom en senareen

åter utfäs-återköpsrättenlagfartsansökan. Omvärvares ses som en
definitivt köpföreligger däremotåtersälja fastigheten,telse ettatt

lagfart inträder. Denskyldighet sökamedför köparens attattsom
lagfart beviljas,då inget hinderogiltiga âterköpsrätten utgör mot att

förfogaoch på överöverlåta, inteckna sättoch köparen kan annat
särskilda inskränkningar.fastigheten utan

hävningsrättfallet avtalDet enkla om

tillrättsfigurema detdra mellan ärdet gäller gränsenNär att en
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början klart avtal, innebäratt ett det fonnenligtatt upprättadesom
fastighetsköpet skall formlöst hävas, är återgångsvillkor jfrett

197020 B 1 144 f och Hessler 182 ff. Hur hävnings-prop. s. s.
överenskommelsen rubriceras bör betydelse.utan Att parternavara
kallar den återköpsavtal, köpoptionsavtal eller säljutñstelse kan
således inte hindra hävningsvillkoratt föreligga,ett deanses om
faktiska verkningar velat åstadkommaparterna i realiteten ärsom

bedöma regelrättatt hävning. Omständigheter talar försom en som
hävningsvillkor föreliggeratt kan föreskrifter köpekon-attvara om

trakt och köpebrev skall återlämnas eller makuleras, köpeskil-att
lingen skall återlämnas, köparen inte skall sökaatt lagfart på för-
värvet, erhållen lagfart skallatt undanröjas, dvs. dåetc., parterna
åsyftat rättsverkningar är typiska då köp går åter efter häv-ettsom
ning.

Det tveksamma fallet avtal återköpsrättom

Tveksammare är de fall, där vilja är köpetparternas utåt skallatt
framstå fullbordat, villkorslöst köpebrev utfärdas, köparensom
erhålla full lagfart återköpet skall genomförassamt attgenom en ny

Ärformenlig köpehandling upprättas. det även här fråga ettom
återgångsvillkor enligt 4 kap. 3 § 1 och 4 kap. 4 § JB

Bedömningen enligt äldre jordabalken

ÄJBEnligt äldre jordabalken återgångsvillkor tillåtetettvar om
det utgjorde suspensivt villkor.ett En återköpsrätt, med den ut-
formning i föregående stycke, docksom angavs att ettvar se som

ÄJB.resolutivt villkor. Sådana ogiltiga enligt Ett särskiltvar un-
dantag utgjorde den återköpsrätt reglerades 1924 års lagsom av om
återköpsrått till fast egendom. Med anledning denna lag före-av

ÄJBskrevs i 1 kap. 2 § andra stycket se avsnitt 3.2.2 ovan ett
undantag från förbudet resolutiva villkor förmot fall där detta var
särskilt stadgat.
Ett otillåtet resolutivt villkor föll således bort medan övriga delar
köpet i princip bestod. Hur återstodenav avtalet skulle be-av

handlas inskrivningsrättsligt ansågs något oklart. dominerandeDen
uppfattningen dock varit lagfartsansökan skulleatt avslås isynes
enlighet med ÄJBordalydelsen i 1 kap. 2 § andra stycket se
Undén 114 Vahlén, Fastighetsköp 41 med hänvisningar,s. jfrs.
SOU 194738 172. Förelåg giltigt suspensivt villkor,ett skulles.
lagfartsansökan förklaras vilande.
Den civilrättsliga rättsföljden då otillåtet villkor avtalatsett att-villkoret föll bort således densamma återköpsrättenvar som om-

utgöra från köpetansetts fristående utfästelse sälja fasten att egen-
dom. Detta torde ha gällt för vilken tid återköpsrättenoavsett av-



slbgrundformen SOU 199181vidCivilrätten90 av

ej.eller Iköpehandlingenupptagits idenochtalats oavsett om
ocksåresolutiva villkori förbudet settharlitteraturen mot enman

följandeden däravömsesidighetsprincipen ochtillförklaring att
utfästelserförgällersäljutfástelser ävenobundenheten som upp-av

iStudierKarlgren,köpfullgånget seförformkravenfyller ett
74 och densam-Vahlén, Formkravet250 ff,avtalsrättallmän s.s.

hänvisningar.135 ff medFastighetsköp s.me,
iegendom tordefastsakerhetsöverlátelsegälldedetNär manav

återlös-Säkerhetssäljarensbedömning.särskildgjortpraxis ha en
ÄJBs därmed giltigtsuspensivt ochtidundersågsningsrätt ettsom

formengivitsåterlösningsrättendågällde ävenvillkor. Detta av
lagfaret för-ochfullgångetformelltknutits tillochäterköpsrätt ett

resolutivtborde ha bedömtsprincipdärmed ioch ettvärv som
omtolkadedomstolarnasåuttrycktsFörhållandet harvillkor. att
suspensivtgiltigtresolutivt tillogiltigtfrån ettåterköpsrätten ett
egentligadensidanföreskrivits vidåterköpsrättenvillkor. Att av

denhellermedförde intemuntligenavtalatseller attköpehandlingen
jfr Malm-138och 19331925 203ogiltig, NJAansågs s.s.se

ff,123Fonnkravetff, Vahlén,14Säkerhetsöverlåtelseström, s.s.
Karlgren i SvJT137123 f och92Fastighetsköpdensamme, s.

158 fi.Säkerhetsöverlåtelseoch densamme,789 f1952 s.s.
i kap.formbestämmelsen lstrid medprincip istod ipraxisDenna

ÄJB visa säker-kanmindre, vilketdestoickegodtogs att2 § men
gjordespeciella hänsynsärställning därhetsöverlåtelsen intog en

egendomfastsäkerhetsöverlåtelseBedömningengällande.sig avav
ställningstagan-tidigaremedsambandprincipielltstått itorde ha ett

Karlgren,egendom selössäkerhetsöverlåtelsebeträffandeden av
124och68 fFastighetsköpVahlén,173,Säkerhetsöverlåtelse s.s.

bilaga 3.inärmaresamt
ÄJB återköpsrättgällde enligtSammanfattningsvis att som av-en

bedömdesfastighetsköpfullgångetformelltsamband meditalats ett
enligtvillkorsuspensivtsäkerhetsköp,eller, vidresolutivtettsom

ÄJB sak-emellertid haförefallerEnligtandra stycket.2l kap. §
åtskillnad mellannågonåterköpssituationer göraanledning iattnats

fastatillbaka densäljautfästelserochvillkorresolutiva att egen-
de-blivitfallen tordebådarättsverkningama ieftersomdomen,

samma.

förarbetenjordabalkensTolkning av nya

iskillnaderviktigaföreliggerjordabalken JB sagtEnligt somnya
Bak-återgångsvillkor.återsålja ochutfästelsermellanrättsföljd att

följande.till detta ärgrunden
villkorsförbudföreslogsjordabalksförslag1909 års ettI som

Lagbered-1909 9.LB IIIsuspensiva villkor seendastavsåg s.
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ningen framhöll förbehåll återköpsrättatt fullkomligtom attvar
likställa med utfästelse köparen framdeles sälja fas-atten av
tigheten till säljaren LB 1908 163. Den särskilda regels. som
föreslogs för säljutfästelser skulle följaktligen äga tillämpning också
på återköpsrätter a.a. 168. Regeln innebar skriftliga sälj-s. att
utfästelser och sålunda även återköpsrätter visserligen inte skulle
kunna framtvingas skadestånd skulleatt utgå den tilltänktemen om
köparen vägrade utfärda köpehandling. Skadeståndstalan skulle
väckas inom två år från det utfästelsen Skadeståndsregelngavs. var
enligt beredningen påkallad med hänsyn till den naturliga rättskäns-
lan och det praktiska behovet.
I 1947 års förslag inte den beskrivnaupptogs skadeståndsregeln,

då tillräckligt starka skål för införa den inte ansågsatt föreligga se
SOU 194738 159 ff. Om köparen behövde rådrum vid över-s.
vägande försäljningsanbud, framhölls Villkorligav överlå-att en
telseform kunde användas enligt den föreslagna tvåårsregeln i
4 kap. 4 § JB. Härigenom också köparen, villkoretattvanns om
uppfylldes, omedelbart blev ägare fastigheten och inte endastav
fick skadeståndsrätt. I förslaget till lagtext uttrycktes villkorsregeln
i relevanta delar sålunda SOU 194738 16s.

Vid köp må fånget göras beroende villkor under änav mer
tvâ år från köpehandlingens dag.

Denna skrivning knappast besked avtal återköpsrättattger om om
skulle hänföras till kategorien villkor vid köp och inte, såsom före-
slagits 1909, likställa med säljutfästelser.att I motiven uttaladesvar
emellertid regeln gällde villkoratt överlåtelsens fullbordandeom
eller bestånd SOU 194738 160, och i 1960 års jordabalks-s.
förslag infördes denna lokution i lagtexten, närmare förklaringutan
SOU 196025 78.s.
Uttrycket fullbordan eller bestånd syftar uppenbarligen på den

gamla indelningen i suspensiva och resolutiva villkor. Eftersom
ÄJB torde ha återköpsrättsett villkor enligt kap.1 2ett §en som
andra stycket, och lagberedningen inte uttryckligen avstånd fråntog
denna bedömning, är näraliggande tolkning någon ändringatten av
rättsläget inte åsyftats på denna punkt. Ett köpevillkor återköps-om
rätt skulle alltså fortfarande återgångsvillkor,ett närmast dåvara

villkor förvärvetsett bestånd.om .I 1947 års förslag framhölls även i 1909 års betänkandeatt man
inte förordat någon principiell avvikelse från den gällande ord-
ningen resolutiva villkoratt ogiltiga och suspensiva giltigavar
SOU 194738 168. Som refererats i avsnitt 3.2.2s. över-ovan

dock distinktionen i lagstiftningsgången fr.o.m.gavs 1947 års
förslag såsom varande otillgänglig för allmänheten och olämplig för
praktisk tillämpning. I beredningens specialmotiv till 4 kap. 4 § JB
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rättsförhållandet svävande förvillkor görframhölls särskilt att som
for-Huruvida villkoretotillåtna ärframåt skalltidlängre varaen

förbehållresolutivt bör ovä-ellersuspensivtsåsommulerat ett vara
157.197020 B 1169, jfr194738sentligt. SOU s.prop.s.

1947 årsvillkor enligtotillåtetförekomstenskulleDärtill ettav
villkoret föll bortendastogiltighet, medantill totalförslag leda

i allti 1947 års ñrslag,Systematikenförslag.enligt 1909 års som
på flera punktersåledespropositionen,iväsentligt antogs var

1909.i förslagetannorlunda än
avtaltyckas klarlagt,sagda kantill detMed hänsyn ettatt omnu
fullbor-förvärvetsvillkorenligt JB utgöråterköpsrätt ett omnya

kvarstå. Vis-förefaller docktveksamhetVissbestånd.dan eller
lagrådsremissen1947 års betänkandesåvälframgårserligen somav

pågrundadesåterköpsrättförbehållsådant1966, att ett somom
lagberedningens JB-förslag i principi6 kap. att1924 års lag var

tillämpningägdekap. 4 JBvarpå 4 §villkorett sommense som
förundantagstycket,4 andrai 4 kap. §regelnpå grund omav

ändå inte skullestadgande,särskiltgrund ihar sinvillkor som
171 och194738tvåårsregeln se SOUomfattas prop.s.av

betraktatsi stället155. återköpsrätt152, jfr Om197020 B l ens.
varit systematisktdetegendom, hadesälja fastutfästelse attsom en

1924 årsenligtför återköpsrättenin undantagförariktigare ettatt
JB.formbeståmmelsen 4 kap. 1 §grundläggandei denlag

Å uttalanden åter-ingaförarbetenaåterfinns isidanandra om
talas1924 års lag. Tvärtomförutanför området ute-köpsrätt

reglersåsom4 kap. 4 JB3 1 och §i 4 kap. §reglernaslutande om
återgångköpsvillkorligträttsñljdemaNärhävningsrätt. ettavom
grund-för allmännamotsvarande endastpå sättredogörsbeskrivs,
166 f194738hävning se SOUåtergång efteravtalssatser s.om

innebäradock intebehöver144 f. Detta197020 lBoch s.prop.
regel-regleraendastkap. 4 JB3 och 4 §4 kap. § 1 avsett attatt

hävningsförbehåll.rätta
betänkandensamtligaföreslogs i3.2.2avsnittinämntsSom ovan

65 och kap. JBregler i kap.särskildaföregick JB omnyasom
återköpsrättReglernarespektive återköpsrätt. mot-förköpsrätt om

egendom.faståterköpsrättlagi 1924 årsreglernasvarade avom
varför deföreligga,dock inteansågsdessa reglerNågot behov av

behandladeför härdenvisst intresseinflyta i JB.kom Avinte att
ellersäljautfästelseråtergångsvillkor ochdistinktionen mellan att

inledande uttalandelagberedningensändåegendom äråtersälja fast
SOUförköpsrättförslagtill 1947 årsallmänmotiveringeni om

247 f194738 s.

i vad angårrestriktivsynnerligengällande svenska rätten ärDen
denäganderätteninskränkningar iavtalsmässiga typ, somav
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resolutiva villkor vidrepresenteras köp de i främman-samtav av
de rätt ofta rättsinstituten förköpsrättupptagna och återköpsrätt.
Denna fråga har i det föregående berörts i samband med spörs-
målet villkor vid köp. Såsom framgår de i kapitlet köpom av om

bestämmelserna har beredningenupptagna funnit sig böra förorda
mildring i vissa hänseenden förbudet villkorliga köpen motav
tillika föreslagit ganska snäv förgräns villkorensmen gil-en

tighetstid. Reglerna åsyfta underlätta sådana villkorligaatt för-
värv föranledas kontrahentemas intresse kunnasom av attav
hålla överlåtelsen svävande under någon kortare tid. Ifall förbud

vissa villkorliga förvärv imot 1 kap. 2 § jordabalken ersättes
med de beredningen föreslagna reglerna i kapitlet köp,av om
återstår emellertid frågan möjligheten varaktigtattom mera
belasta fastighet med återköpsrätt eller förköpsrätt.en en en
Enligt 1924 års lag återköpsrätt till fast egendom kanom nu-

hinder grundsatsen iutan 1 kap. 2 jordabalken,§mera, av en
återköpsrätt under vissa förutsättningar förbehållas vid försäljning

jord i allmän ägo. Bortsett från den legala förköpsrätt,av som
tillkommer vissa arrendatorer, kan däremot förköpsrätt till fast
egendom över huvud icke stiftas avtal.genom

Lagberedningen framhåller således bl.a. reglerna villkor vidatt om
köp i vissa hänseenden mildras i 4 kap. 4 § JB resolutiva kort--
tidsvillkor blir giltiga deoch i vissa hänseenden skärps suspen-- -
siva villkorens giltighet begränsas till viss kortare tid. Därefter ut-
talas frågan möjligheternaatt varaktigt belastaatt fas-om mera en
tighet med återköps- eller förköpsrätt återstår behandla. Bered-att
ningen således återköpsrätt gäller under högst tvåsynes se en som
år tillåtet återgångsvillkorett enligt 4 kap. 4 § JB. Möjligensom
medger dock inte uttalandets intentionsdjup sådan slutsats.en
I 1960 års jordabalksförslag jämkades 4nämnts kap. 4 så§som
det klarare skulle framgåatt lagrummet endast omfattadeatt sådana

villkor förvärvets fullbordan eller bestånd skulle beroen-varav vara
de SOU 196025 78. Härmed markerades s.k. inskränkandeatts.
villkor enligt 4 kap. 3 § 3 inte omfattades. Något ställningstagande
i den här behandlade frågan det således inte frågavar om.
I lagrådets utlåtande 1969, i anslutning till 4 kap. 3 6 §§,-

gjordes däremot del uttalanden intresse i sammanhangeten av
prop. 197020 212A s.

förevarandeI paragrafer meddelas regler i skilda hänseenden
rörande vissa i köpeavtalet. Så gäller 3moment § 1 avtals-

innebär, fråganmoment förvärvets fullbordanatt ellersom om
bestånd uppskjutes. I 4 § är enligt lagtexten fråga köp,om vars
fullbordan eller bestånd beroendeär villkor. Reglerna i 5 §av
och 6 § efter ordalagen situationer, då förvärvet beroravser av
visst förhållande eller villkor. iDe lagförslagen sålunda använda
skilda uttryckssätten full visshet vilka typerger om av av-
talsmoment åsyftas. heller är vad departementschefensom
uttalar i anslutning till stadgandena helt klarläggande. Vissa ut-
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antyder be-63 ochanknytande till § atttalanden, närmast
tillkan ledaavtalsmomentåsyftar varje attstämmelserna som
avtals-varjeinbegriperoch alltsåbeståicke kommerköpet att
uttalan-hävande. Andrastöd förtillåberopaskanmoment som
frågapå ärpekar närmast5 och 6 §§,gäller attden, som

upptagit förkontrahenternaavtalsmomentsådanaendast somom
skallvadklarläggandesvävande. Ettförvärvethålla somatt av

erforderligt.gälla är
hand sikte påi första54 och §i 3 §Stadgandena § tager

avtaletbestämmelse idå kontrahenternasituationer, genom en
eller ej. Detbli beståendeskallöverlåtelsenhuruvidahåller öppet

ickeellerköpetsexempelviskan ha skett att varavaragenom
inträffarhändelsevissframdelesi beroendedirekt attsatts av

förbehållits rättkontrahenteller att,uteblireller attgenom
Anledningavtalet.frånträdabetingelse,vissunderkanske synes

falli andratillämplighetstadganden ägalåta dessaföreligga att
självadå kontrahenternaalltså de,eller avsett attde angivnaän

svävande.viss tid, hållasunderåtminstoneskulle,köpet

intehävningsförbehållsåtolkasuttalande kanLagrådets att men
fullbordanförvärvetslokutionenomfattasåterköpsförbehåll av

dra,knappastgår dockslutsatsNågon säker attbestånd.eller
medvadklargörs atteftersom det inte att parterna avsersom menas

köpet, såsomformelladethärmedsvävande. Avseshålla köpet att
i såhålls öppetköpehandlingen,upprättadedenframgårdet av
kanåterlösningsförklaringellerhävnings-detmåtto att genom

fastig-förvärvköparensåtergå Ellerformlöst fås attatt avavses
isäljarendefinitivt, eftersombliåsyftatssådan inteheten sam-som

förfogan-kvarståendesigtillförsäkratförsäljningenband med t.ex.
full-förvärvatslokutionenåterköpsförbehåll Tarderätt genom

fullbordadeformelltpå köparenssiktebeståndellerbordan m.a.o.
fastighetentillmateriella rättpå köparenselleräganderättsförvärv

uttalande.citeradei lagrådetsinteNågot säkert gessynessvar
synpunktermed lagrådetssambanddärtill iskallUttalandet ses

huvud,köpevillkorför överformkravräckviddenangående ettav
beskaffenhetfastighetensrörandeutfästelseravseendesärskiltdock

departe-anledningMed207 210.197020 Ase avs.prop. -
börhävs,medföra köpetkanåsikt villkor,mentschefens attatt som

lagrådet,anmärkteköpehandlingeniuttryck atttillkomma

utfästelsei fallblotttill ståndkomma utanhävning kan av
häv-i kapitletbestämmelsersärskildaenligtfall dåi alla deäven
sist-gjorts. Iköpehandlingeniutfästelseehurukan ske,ande

bedömavägledning förköpehandlingen ingenfall attnämnda ger
betydelseegentlignågonSkillnadhävande kan äga avrum.om

utfästelsefallen.fall ochdessamellanföreliggaknappastsynes
hävandetillåtautfästelse, attdå fråga är utanettKan omman,

principbörköpehandlingen,utläsaskannågot därom sammaur
209.utfästelsefallen. s.itillämpas även
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Slutsatsen blev sålunda formkravet inte skulleatt omfatta säljarens
utfästelser fastighetens beskaffenhet. Lagrådets uttalande iom
anslutning till 4 kap. 3 6 §§ JB, bestämmelsernaatt förvär-om-

fullbordan eller beståndvets inte bör tillämpliga i andra fallvara
än de då självaparterna köpet skulle hållasavsett att svävande,

denna bakgrundmot endast klargörasynes ujästelveravsett att att
fastighetens beskafenhet inte skall bedömas villkorom som om

förvärvets fullbordan eller bestånd även i fall där det i köpehand-
lingen föreskrivits hävningsrätt vid avvikelse från den utfästa be-
skaffenheten.

Tolkning bakgrund skälen för rättsföliden 4mot i kap. 4 § JBav

Motivet till valet rättsföljden total ogiltighet i 4 kap. 4 § JBav var
enligt lagmotiven, det otillåtna villkoretatt kan ha utgjort vä-ett
sentligt led i köpeavtalet och detta kan få heltatt utseendeett annat

endast villkoret faller bort se närmare avsnitt 3.2.2om ovan.
Parterna skulle då hänvisade till allmänna rättsprinciper ochvara
därpå grundade möjligheter få köpet gå åter.att Detta skulle,att
menade lagberedningen, skapa oklart rättsläge ochett ägnat attvara
framkalla tvister. Osäkerheten för köparen skulle bli betydande
också med regel alltid jämkade den avtalade villkorstidenen som
till viss kortare tid.

dessaAv skäl uppställdes i 4 kap. 4 § regeln total ogiltighet,om
vilken medföraantogs tidigt får klartatt förparterna sig villko-att

ogiltigtär och föranlederret dem frågan köpet tillatt upptaga om
förnyat övervägande. SOU 194738 172. I propositionens.
framhölls tvåårsregeln bordeatt göra det lätt för avgöraparterna att

villkor är tillåtet ellerett ej. Detta viktigt eftersomom skyl-var
digheten söka lagfart inträder förstatt sedan definitivt köp kom-ett
mit till stånd och köpehandlingen kunde komma granskas förstatt
efter tid prop. 197020 B 1 159.en s.
Liknande ÄJBssynpunkter hade anförts vid tillämpning av reg-

ÄJBler. Enligt rättsföljden visserligen endast det otillåtnaattvar
villkoret föll bort, den dominerande uppfattningenmen attvar
köparen ändå inte kunde erhålla lagfart på återstående i princip
ovillkorliga delar avtalet. Som skäl för detta anfördes fråganav att

villkorets ogiltighet då ställdes på sin mellanom spets parterna,
och säljaren inte villkoret ansågs köparen haom rättgav upp att
åberopa lagfartshindret grund för återgångstalan se Vah-som t.ex.
lén, Fastighetsköp 41 och Undén 114 f.s. s.
Om återköpsklausul upptagits i köpehandlingenen som anses

utgöra utfästelse återsälja fastighetenatt och inte återgångs-en ett
villkor, innebär det nämnts klausulen föreskrivenatt oavsettsom

Återståendetid är overksam. delar avtalet skulle i princip bestå.av
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ogiltigförklaradåterstodenfåmöjlighetersinaförSäljaren skulle att
förutsättningarbristandehänvisad till läranjämkadeller omvara

regler.avtalsrättsligaallmäntoch till andra
övervägan-refererademed deuppenbar stridstår ilösningDenna

lagstiftaren har4 JBi 4 kap. §ogiltighetsregelnbakomdena ge-
undvika denjust velatogiltighettotalrättsföljdenvalet avnom
återköpsrättenuppkommakansituationsvârbedömbara omsom

förställetifastighetenåtersälja ettutfästelsebedöms attsom en
äterköpsråttfallitalar föråtergångsvillkor. Detta vartatt somen

och inte4 JBenligt 4 kap. §bör bedömasköpehandlingeniintagits
fastigheten.tillbakasäljautfästelse attsom en

alltid uppkommerprincipisituationoönskademotsvarandeAtt
därmedochköpehandlingeniupptagitsåtergångsvillkor intenär ett

förskälenbakgrundkan3 1 JB,enligt 4 kap. §bortfaller mot av
förinkonsekvent. Men4i 4 kap. § JBogiltighetsrâttsföljden anses

ellersäljautfästelseåterköpsrâtt är ettavtalad attfrågan enom en
vilketbetydelseinkonsekvensensaknar oavsettätergångsvillkor av

fall densamma,rättsföljden i dettaväljs blirtvå alternativende som
bort.falleråterköpsrâttenendastnämligen att

återgångsvillkorköpevillkor inteAllmänt men

ÄJBs beståndsdelarbörtid vadpådiskuteradeVahlén somsessom
överenskommel-friståendevad utgörochfastighetsköpett somav

iKarlgren79 jfrFastighetsköp98 ff,Formkravetse s.s.ser
ÄJBsfrånnaturligenutgickDiskussionen1952 790.SvJT s.

och årköpehandlingenimåste inköpevillkorgrundregel alla tasatt
JBEnligtdel.för JBsrelevantomedelbartintedärför nyanya
34 kap. §ivillkorde särskildaendastgäller att angessom

Övrigafalla bort.inteförköpehandlingenimåste intas att av-
köpehand-intagits iintedegiltigaprincip ävenitalsvillkor är om

EnligtJB.i 4 kap. 1 §formkravetomfattasoch intelingen av
Vahlénsgrunderna föremellertidmeningmin är avresonemang

in-plan,allmännarepådärför, änochkaraktärallmän ett avom
diskussionenfördaden härockså förtresse

vill-elleravtalenavgörandedetVahlén skulleEnligt omvara
Envarandra.medförbundnainnehållssynpunla ärfrånkoren

delsålunda utgöraskullemellanöverenskommelse parterna aven
fåskulleköpeavtalet annatåterstoden ettfastighetsköpet avom

2 påtillämpadedirekti dag,synpunkterVahlénssåledesmedvetenJag är attom faller heltmellan vadskall drasteori hur gränsenJBs regler, utgör somomennya innefattandevid mening,köpevillkor ioch vad utgörköpeavtalutanför ett som
debindande ävenköpevillkor ärJB3 §i 4 kap.typklausulernasåväl omsomsom

muntligen.avtalets
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innehåll överenskommelsen. skall fråga sig,Omväntutan omman
överenskommelsen skulle fått innehåll köpet inteha ett annat om
ingåtts, särskilt det består relation mellan de prestationernär en

utñsts i de båda avtalen. måste till köpeavtaletDessutomsom
räknas sådana därvid träffade haftöverenskommelser intesom

Ävennågot självständigt berättigande köpet. överenskommel-utan
efter köpslutet bör enligt behandlas eñer prin-Vahlén dessaser

ciper.
Den grundläggande synpunkten, det innehållsmässiga samban-att

det mellan och villkor för bedömningenavtal bör avgörandevara
villkorets bäring vid be-karaktär, har enligt min mening ävenav

dömningen återköpsrättens karaktär i slb-transaktion. Somav en
frånregel bestäms här vederlaget ñr återköpet med utgångspunkt

i övrigt finnsköpeskillingen vid det första köpet, och även ett
starkt samband mellan köpeavtalet och återköpsrätten. många fallI
kan ifrågasättas säljaren huvud varit bereddöver över-taget attom
låta fastigheten han inte givits möjlighet till återköp på gynn-om

i 4villkor. Jämför åter de skäl för ogiltighetsregeln kap.samma
4 i föregående delavsnitt, främst bortfall§ JB attsom angavs av

återstående delaråterköpsrätten kan tänkas leda till transak-att av
allmänna avtalsrättsligationen ogiltigförklaras eller jämkas enligt

principer.
återköpsrätt kan således med hänsyn till det starka sambandetEn

med överlåtelsen villkor denna överlåtelses be-ettses som om
stånd. intagits i köpehandlingenDetta gäller rättenoavsett om

till överenskoms vid fas-eller ej. återköpEn rätt ettsom
tighetsförvärv och centralt i den samladeutgör ett moment upp-
görelsen, måste under alla förhållanden betraktas köpe-ettsom

Teoretisktvillkor allmänhet. kan då återstå frågan,i sett anses om
återköpsrätten sådant särskilt villkor, enligt 4 kap. 3är §ett som

måste i köpehandlingen för giltigt, och kanJB attupptas vara som
medföra hela köpets ogiltighet enligt kap. 4 eller åter-4 § JB, om
köpsrätten har karaktären allmänt köpevillkor, i principettav som

muntligen,skulle varit giltigt det avtalats utfästelseräven omom
sälja fast egendom varit bindande.att

Enligt min mening bör emellertid sådan subtil distink-yttersten
tion avvisas. kommit så långt till köparens löfteHar attman som

återsälja fastigheten allmänt köpevillkor med hänsyn tilläratt ett
löftets centrala ställning rättshandlingen, förefalleri den samlade

mig naturligtdet detta köpevillkor villkoräratt att ettse som om
Frågan,köpets fullbordan eller bestånd. utfästelse säljaattom en

tillbaka fastigheten eller återgångsvillkor föreligger, skulle dåett
beroende löfte återsälja fastighetenendast köparens attvara av om

så väsentligt led i det första köpet löftet måsteutgör attett ses som
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del därav. återköpsrättEn överenskoms i samband med etten som
fastighetsförvärv under sådana förhållanden utgöra villkorettsynes

förvärvets bestånd.om
Om villkoren för återköpet däremot inte har stark anknytning till

det första köpet, exempelvis köpeskillingen för återköpet relate-om
till fastighetens marknadsvärde vid återköpstilltället,ras synes

mindre tala för bedöma återköpsrätten villkor detatt ettsom om
första köpets fullbordan eller bestånd. Naturligare förefaller i ett
sådant fall betrakta rätten från det första köpetattvara som en
fristående och i princip alltid ogiltig utfästelse sälja tillbakaatt
fastigheten.

Särskild bedömning återköpsrätt vid säkerhetsöverlátelseav en

ÄJBsframhållitsSom gjordes på tid förmodligen särskildovan en
bedömning återköpsrâtt överenskommits inom förav en som ramen

Återköpsrättensäkerhetsöverlåtelse fast egendom. haen av synes
varit formellt bedöma otillåtet resolutivt âtergångsvill-att ettsom
kor, domstolarna omtolkade återköpsrätten till suspensivtettmen
och därmed giltigt villkor. litteraturenI menade Vahlén dennaatt
rättstillämpning föruttryck billighetatt ett gentemotvar se som
säljaren och principiell betydelse för bedömningen andrautan av
återgångsvillkor Formkravet 129.s.
Karlgren dock skeptisk till Vahléns analys på denna punkt sevar

SvJT 1952 789. Han menade bl.a. det nödfallsutvågatts. var en
såsom Vahlén återfalla på billigheten förklaringsgrund.att som

Enligt Karlgren gällde det här serie refererade rättsfall,en där
frågan formkravets inverkan måste ha haft stark aktualitet iom
HD. A. st.

billighetenOavsett säljaren eller principiella grunder lågmotom
bakom den angivna omtolkningen, enighet ha råttsyntes attom
rättsfallen säkerhetsöverlåtelse fast egendom stod i prin-ettom av
cipiellt samband med tidigare rättspraxis angående säkerhetsöver-
lâtelse lös egendom se Karlgren, Säkerhetsöverlåtelset.ex.av

173 och Vahlén, Fastighetsköp 68 f och 124.s. s.
Som framgår bilaga 1 kan avtal säkerhetsöverlåtelse ingåsav om

med obligations- och sakrättslig giltighet för i princip all slags lös
egendom löst.ex. sak, byggnad på mark, nyttjanderätt tillannans
fast egendom, fordringar, immaterialråtter och skeppsegendom.

ÄJB,Säkerhetssäljarens återlösningsrätt betraktas här, liksom enligt
särskilt stark rättighet, vilket kan bakgrundmot attsom en ses av

återlösningsrätten torde nödvändigt däremot inte alltidettvara -
tillräckligt kriterium på säkerhetsöverlâtelse motsvarande sätt-

Återlösnings-återlösningsrätt förutsättningär för pantavtal.som en
rättens starka ställning uttrycks främst denattgenom anses ge
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säkerhetssäljaren separationsrätt vid säkerhetsköparens konkurs och
utmätning särskiltutan att s.k.ett sakrättslig måstemoment vara
uppfyllt, vilket krävs vid motsvarande fristående förfoganden från
gäldenärens sida. Vad gäller även då återlösningsrättensagtssom nu
konstruerats rätt till återköp. På motsvarandesom en sätt säker-antas
hetssäljarens återlösningsrätt skyddad säkerhetsköparensmotvara
singularsuccessorer, äganderättsförvärvare,t.ex. inte reglerom om
godtrosförvärv kan åberopas. För fast egendom återlösnings-antogs
rätten vid ÄJsäkerhetsöverlåtelse enligt B utrustad med motsva-vara
rande rättsverkningar.
Återlösningsrättens starka ställning kan konsekventses som en

tillämpning det grundläggande synsättet, säkerhetssäljarensav att rätt
återfå säkerhetenatt är analog med handpantsättarens rätt återfåatt

panten.
I formellt hänseende brukar säkerhetsöverlåtelsen däremot betraktas

Villkorlig äganderättsöverlátelse.som Bl.a.en är de sakrättsliga
giltighetskriteriema genomgående desamma för omsättningsköp.som
Därtill är den övervägande meningen säkerhetsköparenatt kan åbe-

separationsrätt vid säkerhetssäljarensropa konkurs och utmätning.
Vid det praktiska genomförandet separationsrätten är dock främstav
panträttsliga regler tillämpliga. Redovisning övervärde måsteav
således ske även till förmån för borgenärema dettrots äratt sepa-
rationsrätt åberopas, och säkerhetsöverlåtelsesom före konkurs ären
angripbar med i första hand regeln återvinning pantupplåtelseom av
och ställandeannat säkerhet, 4 kap. 12 § konkurslagenav se
1987672.
Den formella behandlingen ÄJBsäkerhetsöverlåtelsen enligtav

såsom villkorligt köpett står således i principiell överensstämmelse
med bedömningen transaktionstypen inom övriga delarav förmög-av
enhetsrätten. Denna behandling företeelsen har gjorts även i sjö-av
lagens regler inskrivning skeppsförvärv, där säkerhetsöverlå-om av
telsen således betraktas villkorligt äganderättsförvärv.ettsom I moti-

till inskrivningsreglema anfördeven departementschefen prop.
03197342 233s.

I detta sammanhang kan det vidare skäl uppmärksammaattvara
det speciella slags villkorade förvärv den s.k. säkerhetsöver-som
låtelsen innefattar. Sådana transaktioner är kanske inte vanliga i
fartygsomsättningen för närvarande det är möjligt de kanattmen
komma aktualiseras framdeles.att De utmärker sig för ägande-att
rätten till egendomen överlåts på förvärvaren samtidigt över-somlåtaren förbehåller sig rätt i viss ordning förvärvaatt egendomen
åter. Konstruktionen har ofta använts för täcka vad iatt reali-som

3 Se närmare säkerhetsöverlåtelse skeppsegendomom i bilagaav
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behövasinteborde denpanträttsupplåtelse. Noga tagetutgörteten
erkännas,måstedetMenhypotek.utvecklatfulltsidanvid ettav ganskabetraktaskansäkerhetsöverlåtelseinskriven ensomatt en blir denföljandeutveckla i detföreteelse. villjagSomharmlös

in-börinskrivning. Denverksamsakrättsligtinte utanfalli vart
idenförvärvofullbordadedetbehandlasskrivningsrättsligt som

utgör.realiteten

äganderåtts-inskrivninglagförslaggenomförtinteännu avI omett
SOUbedömningmotsvarandegjortsharluftfartygförvärv av

0119197670 s.
överlåtarenvilketförvärvvarjeförslageträknarofullbordatSom

äganderättsförbehåll,åberopaintetbringa attkanännu genomom
sådanellerhävningsrättåterköpsrätt,återtagandevillkor, av-annan
fartygetsåupphöraavtalet attbringabefogenhet atttalsenlig att
utgångs-legaladenäganderättsförbehåll äregendom;förblir hans

Hitviktigast.ojämförligtpraktikeniärhävningsrättenpunkten men
säl-föråterköpsråttinnefattabrukarsäkerhetsköp,hör även som
tilläganderättenläggaförsigavtaletHuruvida attutjaren. ger

avgörande.sigoch föriinte ärhand elleri förvärvarensfartyget
be-avtalsenligvissöverlåtaren utövarslutresultatetär attDet av

fartygetsåformellt ärdet attsig setträknas,fogenhet varesom haefterhonomtillåtergår attelleregendomöverlåtarensförblir
förvärvarens.varit

säkerhetsöver-vidåterköpsrättsåledesharSammanfattningsvis en
överenskommel-betraktatsgenomgåendesvensk rättlåtelse i ensom

häv-regelrättvillkormedanalogtvillkoratförvärvetgör omse som
häv-elleråterköpsrättsåsomvillkoretFormuleringenningsrätt. av
reelltvilketenligtliksombetydelse,saknadärvidharningsrätt ansetts

säkerhetsöver-vidåterköpsrättåterfås. Enkanegendomenförfarande
principiverkan,sakrättsligsärskilt starktillagtsdärtilllåtelse har en

upplåtnatill den panten.råttpantsättarensmedlikställd
möjligäregendom attfastsäkerhetsöverlåtelsemåndenI aven

avsnittibehandlasfrågavilkenjordabalken,enligtkonstruera nya
förtalarskälrättssystematiskastarkasåledesfinns3.3.2 nedan, som

villkorbedömatransaktion är ettsådani attåterköpsrätten somatt en
4 §och3 1kap. §4enligtbeståndellerfullbordanförvärvetsom

JB.

Sammanfattande slutsats

överenskommitsåterköpsråttoklartnågotförvissoDet är somom en
återgångs-betraktasskallfastighetsköp ettmedsambandi somett

förstadetfrånelleroch 4 § JBl3 §4 kap.enligtvillkor ensom

4 bilagaluñfartyg isäkerhetsöverlåtelseSe närmare avom
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köpet i princip fristående utfästelse sälja tillbaka fastigheten.att
Enligt min bedömning talar emellertid övervägande skäl främst-
formuleringen i 4 kap. 3 l och 4 bedömningen§ § JB, enligt äldre
jordabalken förarbetenavilken till jordabalken inte tagit avståndnya
från, skälen för rättsföljden total ogiltighet i 4 4kap. § JB samt,
beträffande just återköpsrätten i sale and lease back-afñr, deten
starka innehållsmässiga sambandet mellan överlåtelsen och återköps-

förrätten återköpsrâtten bedöma återgångsvillkor.äratt att ettsom-
återköpsrätt innefattas iNär avtal säkerhetsöverlåtelse fastett om av

egendom, i den mån sådant avtal låter sig konstruera enligtett nya
jordabalken, talar starka rättssystematiska föräven skål återköps-att

skall återgångsvillkor.rätten ettanses som

3.3 Kriterierna säkerhetsöverlåtelsepå en

3.3.1 Inledning

En säkerhetsöverlåtelse brukar beskrivas avtal vilketettsom genom
gäldenär formellt överlåter egendom till borgenär säkerheten en som

för föreliggande eller framtida förpliktelse, betalnings-t.ex.en en
skyldighet. Till formen överförs alltså äganderätten till borgenären.
Meningen dock inte egendomen definitivtär överlåtelsenatt genom
skall frånhänd gäldenåren. Istället skall denna, såsom utgörandevara
säkerhet för fordran, återlämnas då gäldenären säljaren fullgören
sin förpliktelse respektive i anspråk borgenären köparentas av
först gäldenären inte gör för sig. Gåldenårensrätt återfårätt attom
egendomen då fullgör sinhan förpliktelse hans dterlösningsrâtt- -
kan uttryckligt eller konkludent överenskommen eller förutsattvara

Återlösningsrättenmellan kan konstrueradparterna. vara som en
återköpsrått, hävningsrätt eller liknande. Det vanliga vid säkerhets-
överlåtelse gäldenären fortsätterär inneha och användaatt att egen-
domen efter överlåtelsen,även enligt hyresavtal. oftaDetta ärt.ex.
inom lösegendomsråtten huvudanledning till säkerhetsöverlåtel-atten

väljs framför pantupplåtelsen, för sakrättslig verkan kräversen som
rådighetpantsättarens egendomen skärsöveratt av.

Det beskrivits typiskaär de i avtal säker-momenten ettsom nu om
hetsöverlåtelse. Frågan är emellertid vilket eller vilka i över-moment
enskommelsen år avgörande för säkerhets- och inteattsom en en
omsättningsöverlåtelse och inte heller pantavtal skall före-ett anses
ligga. kriterierDe här intresserar de gäller för materiellärsom som
fysiskt besittningsbar egendom, såsom lösa saker, byggnader och
fastigheter. Eventuella kriteriersärskilda för slags egendom,annan

fordringar, lämnas därhän.t.ex.
Enighet råder till början förekomsten âterlösningsrâttatten om av
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nödvändig betingelse förär säkerhetsöverlåtelse. Saknas sådan råtten
det fråga vanligtär köp, omsättningsköp. skiljaFörett ett attom

säkerhetsöverlåtelsen från pantupplåtelsen måste transaktionen vidare
ha givits överlåtelsens eller köpets form, lösöreköpslagenst.ex.se
forrnkrav i detta hänseende och bedömningen i rättsfallen 1952NJA

407 och 1954 455 avseende byggnad på mark. Hars. s. annans en-
dast eller säkerhetsterminologi kommit till användning, tordepant-
det aldrig kunna bli fråga såkerhetsöverlåtelse. Däremot går detom
bra det egendomen överlåtes såsom pantsäkerhetatt t.ex. attanges

skuld,för viss regelrätt pantsättning därigenomutan att en anses
föreligga.

3.3.2 ochKarlgren Svante Bergström

emellertid inte alltid tillräckligt för säkerhetsöverlåtelseDet är att
givits överlåtelsensavtalet form och innehåller återlösningsrätt. I

undantagsfall kan avtalet bedömas omsättningsöverlåtelse medsom en
återköpsrätt. Enligt Karlgren Säkerhetsöverlåtelse 30 ff börs. man
för gränsdragningenden närmare fasta på det typiska för panträt-ta

nämligen förfogandet inte för sittsker ändamålten, att eget utan
främst för säkerhets skull, dvs. för säkra det riktiga fullgörandetatt

prestation. förvärvet undantagsvis sker för egendomensOmav en
skull, det däremot fråga reellt köp återlös-är ävenettegen om om

ningsrätt avtalats. Avgörande skulle därvid köparens syftevara om
främst erhålla säkerhet eller få tillgång tillär egendomenatt atten

sådan.som
tillämpning det sagda bör säkerhetsöverlåtelse enligtMed av en

Karlgren vidare föreligga, dels då köparen redan föreutan anses
överlåtelsen har fordran säljaren, dels då köparen har rätt atten
kräva säljaren personligen denne inte återbetalar köpeskilling-om

båda fallen förutsetts återlösningsrätt föreligger.en. I att
fallet, fortsätter då ingetSvårare Karlgren, överens-är annat

kommits återlösningsrätt köparen vid utebliven betalningutöver än att
får behålla egendomen redovisningsskyldighet. Avsaknadutan av
personlig betalningsskyldighet inte avgörande för gräns-anges vara

något nödvändigtdragningen, eftersom sådan skyldighet inte är mo-
för Frågan då inte medpantrått. kan besvaras änment annatens

syfte 32hänsyn till förvärvarens med avtalet a.a.tagen s.

Eftersträvar han väsentligen egendomen grund dess bruks-av
svårbestridlig.värde, avtalets köpkaraktär Men även omsynes vara

förskaffat tanke på dess försälj-förvärvaren sig egendomen med
ningsvårde, kan återlösningsförbehåll avtalet till sin naturtrots vara
reellt köp; han kanske föryttring egendomenattavser genom av

affirpch därför Överlåtaren singod utövargöra ogärna, atten ser
återlösningsrätt. emellertid förvärvaren främst intresseradAr av
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den prestation överlåtaren har fullgöra, återbetalningenattsom avdet enligt avtalet från förvärvaren uppburna vederlaget så att-förvärvaren förskaffat sig egendomen närmast för ha tillgång tillatt
sanktionsunderlag förett denna prestation har transaktionen natu--säkerhetsöverlåtelse, i realiteten förtäcktren av pantavtal. Förav
panträtt är nämligen typiskt, panthavarensen intresseatt väsent-

ligen inriktatär på pantsättaren återgäldaratt det försträckta be-
loppet eller fullgör motsvarande betalningsprestation,annan med
därmed förenad förtjänst för panthavaren i form räntegottgörelseav
e.d., och icke på äganderättsförvärv Detta gällerpanten. ävenav

enligt kontrahenternaspanten överenskommelseom skulle ha
karaktär rättsligt giltig förfallopant. Det lär ickeav i dylikaensfall det vanliga, panthavaren ingåratt avtalet huvudsakligenvara
för bereda sig den fördel,att ligger i utsikten sedan gälde-att,som
nären försuttit sin återlösningsrätt, vidare bli ägareutan panten.av
Fastmera har klausul förverkande normalt blotten om pantav
sanktionsuppgift, utgör biklausul; förverkandet innefattar fören
panthavaren det så säga centralaatt utbytet avtalet.av

Karlgren framhåller därefter angivna gränsdragningskriterieratt inte
alltid är användbara vid tillämpning 37 § avtalslagens förbudav mot
förverkandeavtal. Enligt dessa kriterier kan nämligen avtal medett
återlösningsrätt hänföras till omsättningsköp, även det i övrigtom
framträder pantavtal förvärvarenett inte haft något intressesom men

den lämnade krediten återbetalasatt endast ingåttav utan avtalet för
med hjälp förverkandeklausulenatt komma egendomenav med

äganderätt och eventuellt sälja den med vinst a.a. 33s.
Men förbudsregeln i lagrummet kan knappast oanvändbarvara
allenast därför, avtalet för förvärvarensatt del sålunda dikterats avhans önskan bli ägare vederbörandeatt objekt och ickeav avsäkerhetsintresset. Ty därmed bleve åtskilliga för gäldenärer
särskilt farliga avtal gällande i egenskap villkorliga reella köp,av
nämligen de där borgenären tagit sikte på chansen vid uteblivenatt
likvid å gäldenärens sida få behålla egendom denne avhänt sigsom
till lågt pris och med tanke på tack återlösningsrättenatt vare av-händelsen skall bliva beståndande. På denna punkt torde således
även avtal, till sitt innehåll enligt vadeget anförts skullesom ovan
ha köpkaraktär, kunna underkastas ifrågavarande regel i 37 § av-talslagen, och detta i paragrafentrots talasatt säkerhet,om somblivit ställd för fullgörande förpliktelse.av en

Karlgren förordar sålunda analog tillämpning 37 § avtalslagen iav
dessa fall. Vägledande sägs nämligen böra förbudsregelnattvara,
går på skyddaut överlåtare,att i förlitande på återlösnings-en som
rätten lättsinnigt och under trycket ekonomiska svårigheter gör sigav

med egendom oskäligt ringa vederlag.mot A.st..av återlös-Om
ningsrätten däremot inte avsevärt påverkat prissättningen,mera t.ex.
därför möjlighetenatt utöva densammaatt sig osannolik, ärtett
skyddsbehovet mindre, slutar Karlgren.
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korrektformelltsåsammanfattaskanuppfattning attKarlgrens en
säkerhetsöverlåtelse,äråterlösningsrättvillkormedöverlåtelse enom

nödvändigtvisintehandi förstaavtaletmedsyftedå köparens -
försanktionsunderlagellersäkerheterhålla ettuteslutande är att en-

kortskallprestation. Köparen sagtsinfullgörelseriktigasäljarens av
överlåtnadenfullgörs änprestationenintresserad att avavmervara

37 §tillämpningVidförsäljningsvärde.ellerbruks-egendomens av
inbegripaanalogi,medelstdärutöver,Karlgrenvillavtalslagen

intresseinte harvisserligen motpartensköparenundantagsfall, där av
egendomenslägre änbetydligtköpeskillingen ärprestation men

marknadsvärde.
behandlat deBergströmsärskilt Svanteharlitteratur gene-I senare

köpPantavtal ellersäkerhetsöverlåtelse seförkriterierna s.rella
punk-påKarlgren,med etthanVäsentligen är318 ff. parmenense

sigvänderBergström motuppfattningar.avvikandehävdaster
37 §tillämpninganalogrekommendation, av-Karlgrens avom

påvisaskaninteförvärvarensäkerhetssyfte hos mennärtalslagen
falldessalösning förreellaKarlgrensVisserligen sägslågt.priset är

och del-kompliceradonödigtditvägenlämplig, varaangesmenvara
alltidvarförsig Bergströmfrågardet förstaFörtveksam.vis man

överlåtarens,aldrig tillochsyfteförvärvarenstillskall hänsyn omta
vidliksombordeRiktigaresammanfalla. attskulleintedessa vara

andradetsyfte. Förbådabeaktaavtalstolkning parters an-annan
regeltvingandetillämpabesynnerligtverkardet attmärks enatt

angivnai lagenha sittförverkandeförbudetbörRimligenanalogt.
avtalslagens37för §Gränseninteochtillämpningsområde mer.
omsättnings-ochsäkerhets-mellantillämpningsområde och gränsen
skullevilketsammanfalla,Bergströmenligtböröverlåtelse vara
utfyllnads-väsentliganågrafinnsdet intedärförbl.a.följdriktigt att

falleröverlåtelserförocksågällerintepantavtalförregler somsom
rekommenderarKarlgrenvilkaförfall,Deavtalslagen.37under §

lagrummetsunderinbegripasdirektdåkantillämpning,analog
f320tillämpningsområde a.a. s.

nåtttilltalande sättochenklarepåHärmed har sam-ett meraman
den tving-tolkaundgårKarlgren. Man attlösningreella somma blottinteblirVidareanalogt.avtalslagen37i §regelnande

Förbudetbeakta.syfte motöverlåtarens attävenförvärvarens utan
överlåta-dåfall,i detjusttillämpasrimligencommissoria börlex

ochåterlösningsrättpå sinförlitanpris ilågtpågått med ettren ocksåsyfte börDettasäkerhetssyfte.bestämthaftalltså har ett
lågatill detmed hänsynförvärvarenförsynbartvaritnormalt ha
visaförvärvarenåliggadet attförhållanden börallaUnderpriset.

säkerhets-överlåtarensorsak änhar någonprisetlågadetatt annan
skydda över-förskälstarkareingadet attfinnssyfte. Däremot en

dyliktnormalt pris. Itämligensålts föregendomenlâtare, när ett
hafthanvisa ettharöverlåtaren attstället attdet ifall är som
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säkerhetssyfte varit synbart för förvärvaren.som

Framhållas bör kanske diskussionen prisets betydelse deatt om avser
svårbedömda fall, där övervägande säkerhets- eller omsättnings-ett
syfte inte kan utrönas med stöd andra omständigheter. I sådantettav
läge kan prisnivån tydligen få betydelse vid bedömningenstor av
avtalets övervägande karaktär. Förhållandet kan också uttryckas så,

lågt pris bör leda till säkerhetsöverlåtelse föreliggaatt ett iatt anses
de fall där detta med hänsyn till övriga omständigheter varitannars
uteslutet, medan högt pris inte bör föranleda omsättningsöver-ett att
låtelse föreligga såkerhetsöverlåtelse redan med hänsyn tillanses om
övriga omständigheter för handen.anses vara

3.3.3 Rättspraxis

Både Karlgren och Svante Bergström de dem för-attsynes mena av
ordade kriterierna för gränsdragningen förenligaär med rättspraxis.
Följande HD-avgöranden finns redovisa från modern tid.att

NJA 1949 744. hadeS sålt bil till förK 6 000 kr. S rätts. en gavs
inom månad återköpa bilen till pris. Vid återköpetatt ca en samma

skulle S dessutom betala garagehyra för bilen, vilken inte fick an-
vändas under den tid återköpsrättenK gällde. dennaNär tid löptav

vidareförsålde K bilen för 10 000 kr. hävdadeS i måletut sä-att
kerhetsköp och rätt till redovisning enligt 37 avtalslagen§ förelåg.
Med hänsyn till angivna kontraktsvillkor och vissa vittnesmål om-

kontraktets tillkomst och innebörd, ansåg HDs majoritet jus-tre
titieråd det styrkt kontraktet utgjort led i avtal inneburitatt ett som

försträcktK 6 000 kr.S erhållande bilen säkerhet.att mot av som
hade därförS rätt erhålla redovisning för bilen. justitierådEttatt

kom till slut under framhållande bestämmelsenattsamma av om
återköpsrätt uppenbarligen medverkat till uppgörelse träffatsatt om
lägre köpeskilling bilensän verkliga värde. Oavsett inte åtagitSatt
sig någon betalningsförpliktelse, avtalet vid sådant förhållandevar
i det hänseende i 37 avtalslagen§ att pant-som avses anse som en
sättning och förbehållet återköpsrättens begränsning till viss tidom
följaktligen ogiltigt. justierådEtt skiljaktig i sak villeochvar av
ogilla talan. Rubriken till referatet 37 § avtalslagen tilläm-attanger

ehuru avtal utformats såsom köpekontrakt medpats, parternas ett
stadgande återköpsrätt för säljaren föreskrift be-utanom men om
talningsförpliktelse för honom.

Karlgren framhåller utgången i rättsfallet starkt motiveradatt synes
34,a.a. medan Svante Bergström det förhållandevisatts. menar

låga priset ganska avgörande faktum och det förklararett attvar
utgången här blev i detän nedan refereradeatt rättsfalleten annan
1952NJA 256 a.a. 322. Malmström har uttryckt sitt gillandes. s.

utgången i 1949NJA 744. Särskilt framhäver han det riktiga iav s.
tillämpa 37 § avtalslagen dåäven det inte föreligger någonatt per-
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1955sonlig fordran på säkerhetssäljaren 603.SVJT s.
Enligt bedömning saknas direkt stöd i majoritetens domskäl förmin

varit ,förpriset skulle avgörande utgången i 1949 års fall. Huru-att
vida detta ändå tillmättes betydelse osäkert. den ledamotär För som

angåendeskiljaktig motiveringen det förhållandevis lågasynesvar
priset 60 % vidareförsäljningspriset varit betydelse främstav av

bakgrund säljaren i målet inte personligt betalnings-attmot av var
skyldig. personlig betalningsskyldighet förelegat,Om torde denne

såkerhetsöverlåtelse föreligga prisnivån. Motsatsvis kanansett oavsett
majoriteten i så fall ha säkerhetsöverlåtelse bör föreliggaansett att

prisnivå då säljaren inte personligt betalningsskyldig.även äroavsett
rubriken till referatet säljaren saknade betalningspliktnämnerAtt att
däremot inget prisets betydelse, talar i fall intevart emotommen en

sådan tolkning.

1952 256. Här hade sålt bil till för 8 100 kr.NJA S K meds. en
inom återköpaför vecka bilen för 8 600 kr. Bilenrätt S att en

överlämnades till Aterköpsrätten inteK. utövades varvid Kav
vidareförsålde bilen för dels 6 500 ikr. kontant betalning, dels en
inbytesbil efter justeringar såldes för 4 350smärre kr. Kssom
bruttobehållning vidareförsäljningen blev således 10 850 kr.av
Fråga uppkom säkerhetsöverlåtelse förelåg och redovis-enom om

för enligt 37 majoritetningsskyldighet K § avtalslagen. HDs tre
justitieråd uttalade ref. 260s.

till omständigheterna i målet bl.a. fram-Med hänsyn vad som-
kommit bilens saluvärde det förhållandetävensom K ärattom

bilhandlare och, såvitt visats, icke fåttyrkesmässig veta mer om
anledningen till föryttring bilen han sig behövaS än att sagtav

för affär kan i verklighetengöraatt antagas, attpengar en -
avtalet utgjort icke, såsom däri angives, villkorligt omsättnings-ett

försträckning bilen för-köp med säkerhet för därmedutan som
betalningsförpliktelseknippad eller det eljest varit sådanatt av

37 tillämpligt. före-beskaffenhet § avtalslagen är För Katt
ligger följaktligen heller någon redovisningsskyldighet ....
Två justitieråd, däribland Karlgren, skiljaktiga i sak. Devar

framhöll i avtalet ingick förbehåll för inom vissrätt Satt attom
till pris, 500kort tid återköpa bilen med kr. översteg detett som

belopp betalat, och måste insettK K ha det ekono-att attsom var
miska svårigheter anledningen till förfogande ref.Ssom var s.
261 Under dessa och i övrigt föreliggande förhållanden kan
avtalet icke hava utgjort omsättningsköp, i allt fall ickeettanses

utredningen tillräckligt förhänsyn till lämnar stödtages attom
så uppfattade eller hade fog för uppfatta hansS, Katt attsom

inställning, återvinningsförbehåll för-skulle hava dyliktäven utan
bilen åtnöjts i föroch med det avtalet vederlagetyttrat upptagna

får fasthellre oberoendedensamma. Avtalet S det-av om genom-
iklädde sig personlig betalningsförpliktelse eller antagassamma -

hava i verkligheten inneburit, ställde bilen ellerSatt pantsom
säkerhet för återgäldande det honom uppbuma be-annan av av

för i samband sagdaloppet 8 100 kr. och erläggande därmed av
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tilläggsbelopp å 500 kr.

Karlgren tolkar majoritetens hänvisning till bilens saluvärde så deatt
ansåg priset någotatt så när normalt. Köparensvar egenskap av
yrkesmässig bilhandlare skulle betyda denne, i elleratt en annan
mening, velat ha bilen för dess skull. Betydelsen majori-egen av

tredje skältetens köparen inte fåttatt anledningenveta tillmer om-
säljarens försäljning bilen än han sig behövaatt sagt förav attpengar
göra affär Karlgren mindre klaren Säkerhetsöverlåtelsesynes- s.
35. Svante Bergström nämnts det förhållandevisattmenar som
normala priset ganskaett avgörande faktum i 1952var års rättsfall
a.a. 322, medan Malmström allmänts. minoritetensattmera anser
ståndpunkt ha haft goda skäl för sig SvJT 1955synes 603.s.
Enligt min mening först rimligt med Karlgrensynes att anta att

majoriteten i NJA 1952 256 ansåg priset någorlunda normalts. även
köpeskillingen utgjorde endast 75 %om vidareförsäljnings-ca av

behållningen och köparen iatt egenskap yrkesmässig bilhandlareav
i första hand kan ha köpa bilenavsett tillatt bra pris. Detett tredje

köparen inteargumentet fåttatt något särskiltveta anledningen- om
till säljarens avyttring bilen förefaller innebära, i nära anslutningav -
till Svante Bergström, säljarens ñratt köparen synbara förutsätt-
ningar eller syfte med överlåtelsen tillmättes relevans. Bergström

säljaren har visaatt han haftmenar att för köparenatt synbartett
säkerhetssyfte i de fall egendomen sålts till tämligen normaltett pris
a.a. 320 f. Om Bergström, i likhets. med HDs majoritet, vill
uppställa krav på faktiskett vetskap icke fått veta hos köparen är
dock tveksamt.
Minoriteten i 1952 års rättsfall däribland Karlgren torde där-- -inte uppställtemot något krav på köparens vetskap säljarensom

säkerhetssyñe. De framhöll, bakgrund denmot korta tiden förav
rätten till återköp och återköpsprisetatt 500 kr. högre än köpe-var
skillingen, köparen måste haatt insett det ekonomiskaatt svårig-var
heter anledningen till säljarens överlåtelsesom var bilen och attav
säkerhetsöverlåtelse därför ñrelåg. Vidare utredningen i fallvartgav
inte tillräckligt stöd för köparen haft fogatt för uppfatta situa-att
tionen annorlunda än säljaren inte såltatt bilen för 8 100 kr. hanom
inte hade tillförsäkrats återlösningsrätt. Minoriteten förefaller ha
föredragit objektiv bedömning säljarensen mera avsiktav om var
synbar för köparen. köparenAtt hade fog för uppfatta sälja-att att

inte sålt bilen till avtalat pris återlösningsrättren utan markerasynes
detta. Minoriteten torde vidare ha utgått från priset visserligenatt var
någorlunda normalt ändå inte så högt kunnat erhållasmen som om
säljaren varit verkligt angelägen uppnå optimaltatt marknads-ettom
pris och haft tid avvakta bättreatt bud.ett Häremot kan måhända
invändas, köpare inteatt skall behöva riskera bli bundenen att ettav
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anled-okändköparenförsäljaren,därförpantavtal baradolt att av
godtardärförochegendomen ettsäljasnabbtangelägenning, är att

pris dålägrekansäljaren ettpris.lågt Att accepteraförhållandevis
ändrabehövadärmed inteskulleåterköpsrättsigtillförsäkrathan

omsättningsköp.karaktärtransaktionens av
rättsfall1952 årsoch1949omständigheternamellanskillnadEn

fickinteavtalsvillkorenenligtfall1949 årsiköparenkan attvara,
imedangällde,återköpsrätttid säljarensunder denbilenanvända

sådanttilltillöverlämnades köparen utanbilenfall1952 års synes
typiskadet momentetligger näraanvändningsförbudförbehåll. Ett

önskaröverlåtelseneftersäljaren ävensäkerhetsöverlåtelse,vid att
lösöre-enligtsäkerhetsöverlåtelsejfregendomen,användafortsätta

kredittagaren ärmark. Ompåbyggnadochköpslagen annansav
frånutifrånkanegendomen,innehavet parternaavståberedd att av
ochpantsättninggenomföra öppenlikasynpunkt gärnadenna en
ock-förefallerPantsättningbesittningsändring.påkravdessuppfylla

256.1952i NJAsäljarenföralternativmöjligtfulltvaritså s.ett
egendom, vilkafastsäkerhetsöverlåtelserättsfall ansesdeI avom

äldreenligtbedömdestransaktionersådanahurrepresentativa för
säkerhets-förkriteriernaavgörandedefrågankomjordabalken, om
i desättpåpå sinställasinte spetsöverlåtelse nysssomatt samma

lösöreavseenderättsfallenbehandlade
fastighetstransak-således främstfrågan2031925I NJA omvars.

villkorsr-ochform-jordabalkensäldregiltiga enligtallstionema var
i deträttsfalldettasåväl iochsäregna,Förhållandena somegler. var

argumentationnärmaredetansågs1381933 utannästföljande NJA s.
omständigheternaBlandförelåg.säkerhetsöverlåtelseutrett attvara

rättköparensbestämmelseruttryckligamedåterköpsavtalmärks om
det sista668,1953NJAbelopp. Iköpeskillingenspåtill ränta s.
jorda-äldreenligtegendomfastsäkerhetsöverlåtelserättsfallet avom

dagköparentillköpebrevetsäljarenpantförskrev sombalken, samma
fastighetenslägre änuppenbartKöpeskillingenslöts.köpeavtalet var

konkursbosäljarenserbjudit atthadeoch köparenvärde,verkliga
underfordranbevakatkonkursenoch iköpebrevnämndalösa en

dessutommedgav attKöparenköpebrevet.ipanträttåberopande av
avseddtransaktioniledingåttfastigheten ettöverlåtelsen ensomav

bakgrundMotsäljaren.fordringarförsäkerställa honom avatt
denifrågakommadet knappast attkundeomständigheterdessa se

för dom-gälldeställetomsättningsköp. Iöverlåtelsenaktuella ettsom
ellersäkerhetsöverlåtelsegiltigavgörafrämst enstolarna att om en
tenden-allmännamed denenlighetförelåg. Ipantförskrivningogiltig
pantför-ogiltigföljdriktigtdålösegendomsområdet attpå envarsen

terminologipanträttsligdärförredanföreliggaansågs attskrivning
transaktionen.ianvänts
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3.3.4 Sammanfattning

Nödvändiga betingelser för säkerhetsöverlåtelse säljarenär med-att
givits återlösningsrätt och avtalet givits överlåtelsens och inteatt
pantupplåtelsens form. Den övervägande avsikten med överlåtelsen
skall köparen säkerhet för fullgörandet säljarenattvara ge en av en
åliggande ñrpliktelse, normalt återbetalning det penninglånav som
köparen utgivit såsom formell köpeskilling. Fastställandet partsav-av
sikten sker avtalstolkning på i princip vanligt sätt. Enligtgenom en
uppfattning i litteraturen det iär tveksamma fall främst köparens
syfte bör bestämmande. denneOm köpt egendomen i förstasom vara
hand för få tillgång till dess bruks- eller vidareförsäljningsvärdeatt
skall säkerhetsöverlåtelse då inte föreligga. Har köparen där-antas

förvärvat egendomen främst för erhålla säkerhet elleremot att etten
sanktionsunderlag för säljarens riktiga fullgörelse sin prestation, ärav

Ävendet fråga säkerhetsöverlåtelse. säljarens syfte eller ñmt-om en
sättningar emellertidär beakta.att
I enlighet med allmänna avtalsrättsliga principer skall det, i lägeett

där oenighet råder, inte i första hand vad säljarenutrönas eller köpa-
själv verkligen kan ha hur endera syñe,avsett, utan partens motren

bakgrund föreliggande konkreta omständigheter, med fog kunnatav
uppfattas Då avsikter inte sammanfallermotparten. ärparternasav
det normalt säljaren eller dennes rättsinnehavare har intressesom

gällandegöra säkerhetsöverlåtelse föreligger, medan köpa-att attav
hävdar transaktionen utgör vanligt omsättningsköp medatt ettren

återköpsklausul. omständigheternaOm då stöd för överlåtelseattger
i säkerhetssyfte varit avsikten, därför köpeskillingen klartt.ex. att
understiger egendomens marknadsvärde, säljaren förbehållit sig rätt

.fortsätta använda egendomen under den tid återlösningsrättenatt
gäller eller åtminstone förbjudit köparen detta eller säljarengöraatt
överlåtit egendomen för erhållasnabbt kontanter i svårt ekono-att ett
miskt läge, torde köparen ha visa omsättningsköp ändå före-att att
ligger, dvs. den övervägande avsikten med avtalet är änatt en annan

bereda köparen säkerhet för lämnad kredit. Talar omständigheter-att
däremot för omsättningsöverlåtelse, därför priset är täm-t.ex. attna

ligen normalt, köparen överlåtelsen fått tillgång tillgenom egen-
domen särskilda inskränkningar eller köparenutan är en person som
normalt brukar ha intresse förvärva aktuell egendomett att typav av
till pris, torde det ankomma säljaren visa han haftgynnsamt att att

för köparen synbar avsikt lämna ifrån sig egendomen endastatten
säkerhet. Måhända får, med hänsyn till majoritetens skäl isom en

rättsfallet NJA 1952 256, det i sådana fall åligger säljarenantas atts.
visa han informerat köparen sina bevekelsegrunder elleratt att attom

köparen på fått vetskapsätt dessa.annat om
omständigheter inte har avgörande betydelse för gränsdrag-som
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omsättningsöverlåtelseningen mellan säkerhets- och är att trans-t.ex.
överlåtelseterminologiaktionen givits överlåtelsens form, eftersom

säkerhetsöverlåtelse.nödvändigt formkrav för Intetorde ettvara
formkrav kanuttalade vilja uppfylla deheller kan attparternas som

giltighetenobligations- eller sakrättsliga omsätt-gälla för den ettav
finns anledning fästatillmätas nämnvärd vikt. Lika liteningsköp att
uppnå följdverkningarvid intresse deavseendestörre attparternas av

omsättnings- eller säkerhets-förknippade mednormalt är enensom
innehållet i avtal intedet med hänsyn tillöverlåtelse, parternasom

föreligga,tillräcklig grund för den avtalstyp rätts-finns att anse vars
personligheller kan avgörandeverkningar eftersträvas. Inte attanses

eftersom rättsfalletåligger säljaren, i NJAbetalningsskyldighet HD
utgått från normalregeln vid säkerhetsöver-1949 744 atts. synes

lämnat frågansådan skyldighet saknaslåtelse närär parternaatt
ligga till hands säker-kan det oña näraoreglerad. Däremot att anse

betalningsskyldighetföreligga då personlighetsöverlåtelse överens-
kommits.

back-transaktionens karaktär3.4 and leaseSale

giltighetoch

transaktionenbeskrivning3.4.1 Kort av

slb-transaktionen med återköpsoption på fastgrundläggandeDen
följandei huvuddrag beskrivas sätt.egendom kan

fristående avtal, nämligentill detParterna upprättar ettyttretre
optionsavtal. Köpeavtalet uttrycks ihyresavtal ochköpeavtal, ettett
formkraven i 4 kap. 1 Fas-köpehandling i enlighet med § JB.en

påöverlåter enligt denna fastighetennedan säljarentighetsägaren
med utgångs-Köpeskillingen bestämsfmansiären nedan köparen.

värderingsintygmarknadsvärde, ofta enligtfrån fastighetenspunkt
Köpeskillingen betalasvärderingsföretag.utfärdat friståendeettav

beviljas ochLagfart söks ochkontant på tillträdesdagen.vanligen
fallbetalas i vissapå vanligt sätt. Stämpelskattenstämpelskatt uttas
ochsamtidigt upprättade hyres-i andra köparen. Desäljaren,av av

inskrivningsmyndigheten.inte in tilloptionsavtalen lämnas
på viss längre tid,hyresavtalet förhyr säljaren fastighetenEnligt

förenligt avtalet20 år. Säljarenhyresgästenofta för 10 un-svarar-
egenskapkan ha ide olika kostnader köparenderhåll och avsom

kostnader för skatter ochfastigheten, inklusivelagfaren ägare av
försäkringskostnadema ochstår via hyran föravgifter. Hyresgästen

fastigheten. Hyresgästeneventuella skador orsakadeför avsvarar
försämrasvåda skadas ellerfaran för fastighetenstår även att un-av

inte någon minskningnyttjandet medförhyrestiden. Hinder ider av
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eller befrielse från skyldigheten betala hyra.att Om hyresgästen
väljer inte köpa tillbakaatt fastigheten enligt optionsavtalet, åligger
det honom återlämna fastighetenatt i skick vid hyres-samma som
tidens början med beaktande värdenedgång grundad på normalav
förslitning. Hyran bestäms med utgångspunkt från köparenshyres-
värdens krav på förräntning köpeskillingen. Hyresnivån ligger oftaav
fast kan även på olika sätt varieramen under hyrestiden. Hyran
består bl.a. räntedel och avskrivningsdel. Avskrivningsdelenav en en

den värdeminskningmotsvarar fastigheten bedöms undergå under
hyrestiden eller köparens högsta tillåtna skattemässiga avskrivning på
fastigheten.
I optionsavtalet förbinder sig köparen på säljarens begäranatt efter
viss tid sälja tillbaka fastigheten. Frånen säljarenhyresgästens syn-

punkt innebär avtalet rätt ingen skyldighet köpa tillbakaen men att
egendomen sedan viss karenstid ofta 5 10 är förflutit efter det-
ursprungliga köpet eller efter uppsägning hyresavtalet. Options-av
priset är i förväg bestämt till visst pris eller kan beräknas enligt
angiven beräkningsgrund med den ursprungliga köpeskillingen som
utgångspunkt. Priset i grundfalletmotsvarar inköpspriset minus av-
skrivningsbeloppen under hyrestiden. Optionspriset kan emellertid
även konstant under inledande hyresperiod,vara för sedanen att
sjunka. Hyran i så fall härefter och sätts lågt i börjananpassas avÄvenhyrestiden. andra hyresvarianter kan förekomma
Vid uppsägning på grund bristande hyresbetalning ellerav annat

kontraktsbrott från hyresgästens sida, förverkas hyresrätten och op-
tionsrätten.

3.4.2 Transaktionens karaktär enligt upprättade kontrakt

Utredarens bedömning säkerhetsöverlåtelse

Vid bedömningen den slb-transaktion kort beskrevsav iom som
föregående avsnitt är bedömaatt säkerhetsöverlâtelse, kansom en
först konstateras, de för säkerhetsöverlåtelseatt nödvändiga kriteri-

återlösningsrätt Återlös-och överlåtelsens formerna förär handen.
ningsrätten utgörs säljarens återköpsrätt och överlåtelseformenav
uppfylls den formenliga köpehandlingen.genom Att köparen söker
och, såvitt bekant, hittills alltid beviljats lagfart talar varken för
omsättnings- eller säkerhetsöverlåtelse. Inskrivningsmyndigheten får
aldrig anledning ifrågasättaatt avtalet innebär något änom annat ett
vanligt fullbordat omsättningsköp, eftersom optionskontraktet med-den för säkerhetsöverlåtelse nödvändiga återlösningsrätten inte-lämnas in med lagfartsansökan.
Enligt branschens företrädare är samstämmigaparternas syfte helt

enkelt genomföraatt omsättningsköp.ett Om härmed attmenas, par-
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omsätt-medföljerrättsverkningar ettuppnå devilja är somattternas
i avsnittframhöllsSomirrelevant.principisynpunktenningsköp, är

rättsverkningardeståndfå tillönskan somkan att3.3.4 parternas
förvägande attargumentinte utgörai sig ettavtalstypmedföljer en

innehållet iinte parternasföreligga,frågaiavtalstypen omanse
avtaletenligtskyldigheter motsvararochrättigheteröverenskomna

önskansäljarens attbeträffandegällerönskan. Detsammadenna
erhålla dedvs.balansräkning,sinförbättratransaktionengenom

transaktionenföljereffekter attbalansmässigt avsomgynnsamma
Även förutsättereffektdennaförsäljning.verkligredovisas som en

för-verkliginnefattabedömsinnehållsitteftertransaktionen enatt
fastig-medfinansieringellerbelåningforminteochsäljning aven

bedömas.skallhärvadvilket ärsäkerhet,heten somsom
framhållaförstvill jag attinnehållavtalsförhållandetsBeträffande

faktiskadenförändringnågonmedförnormalt inteförsäljningen av
dennaoch sköterförvaltarSäljarenfastigheten. sområdigheten över
väsentligenbetalahyran,ellerdirektsjälv,fårochtidigare genom

åter-Genomfastighetsägare.åliggernormaltkostnaderalla ensom
sigtillgodogöramöjlighetenockså attsäljarenbehållerköpsoptionen
påvärdestegringinbegripetfastigheten,påvärdestegringframtida

avtalstiden.undernedsjälv läggerhaninvesteringardegrund av
betalnings-ovillkorligvidareutgörhyrabetalaSkyldigheten enatt

Dettafastigheten.nyttjandetfrånfrikoppladtörpliktelse, är avsom
fas-hyra ävenbetalaskyldigärsäljaren att ombl.a.visas attav

beräknings-därtillbaserasHyrantotalförstöras.skulletigheten
nyttjandefastighetens utanvärdettillknyterintegrunder avansom

tillgodo-köparenfårVidarerealräntan.ellerräntankortatill den
i hyran mot-ingår ettavskrivningsbeloppde genomsigräkna som

funktionellt amorte-vilket motsvararåterköpspris,lägresvarande
motiveraförhållandeSistnämndalåneskuld. enpå synesringar en
avtalslagen,37i §förverkandeavtalförbudettillämpning motav

säkerhetsöverlåtelse.transaktionenbetraktaförtalarvilket att ensom
handi förstaslb-transaktionenibevekelsegrunder synesKöparens
godmedkapitalplaceringsäkerochlångsiktigerhållaatt envara
tilldefinitiv rätterhållatillträda ochavsiktNågonavkastning. att
alltberäkningari köparensmedintenormalt omfinnsfastigheten

såbeskrivasalltså inte attSituationen kanplanenligt.sigutvecklar
förvärvamöjlighet attfrämst enslb-affären settköparen engenom

utövarsäljarenogärnadärföroch attprisbratillfastighet serett
primärt32. EttSäkerhetsöverlâtelseKarlgren,jfråterköpsrätten s.

intekanskullför dessfastighetenförvärva egensyfte att s.a.s.
endasthävdatsköparhâll attfrånharVisserligen manföreligga.anses

be-sigtänkakan attfastighetersådanaförvärvaväljer mansomatt
intres-huvudsakligaköparensinteuppenbarligendockärhålla. Detta

fastighetentillägarskapformellaDennesaffären.genomföraattavse
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kan främst betraktas nödvändigt för säljarensett moment attsom
balansmässiga bevekelsegrunder för affären skall kunna infrias och
köparen därtill, såsom ägare, skall komma i åtnjutande skatte-en av
rättslig avskrivningsrätt på fastigheten inneha påtrycknings-samt ett
medel vid bristande betalning först då blir äganderättenmotpartens

Äganderättenköparenstill fastigheten verklig vikt för innebärav
även köparen tillförsäkradär separationsrätt säljarenhyres-att om
gästen skulle drabbas utmätning eller gå i konkurs och honomav ger
säkerhet för skadeståndskrav på grund kontraktsbrott.motpartensav
I sådant läge blir köparens förvärv definitivtett säljarensattgenom
optionsrätt förverkas. Säljaren å sin sida, sällan på allvar räknasynes
med fastigheten skall definitivt frångå honom.att
Enligt bedömningmin kan slutsatsen det anförda, bakgrundmotav
de kriterier på säkerhetsöverlåtelse i avsnitt 3.2.2av som angavs

inte bli någon än den slb-transaktion med återköps-attovan, annan
option på fast egendom här diskuteras utgör säkerhetsöver-som en
låtelse.

Jag skall avslutningsvis bemöta ytterligare några argument som
varit till diskussion under utredningarbetet enligtuppe men som
min mening inte föranleder någon ändring den just angivnaav
slutsatsen.
I det föregående antyddes säljaren i slb-affären kvarstår i deatt

faktiska ägarfunktionema avseende fastigheten. Detta åstadkoms
främst han i hyresavtalet åläggs för alla kost-att attgenom svara
nader förenadeär med fastighetsägandet, står faran för olycks-som
händelser, står för underhåll Sådana avtalsvillkor kan emel-o.s.v.
lertid någon gång återfinnas även i lokalhyresavtal inte ingårsom

led i slb-affär. säljarenhyresgästenAtt i slb-affärenett stårsom en
för de åligganden, hyreslagen läggermerparten på hyres-av som
värden, kan därför hävdas sakna betydelse i bedömningen av om
säkerhetsöverlåtelse föreligger. Enligt min mening måste hyresgäs-

roll i slb-affären emellertid i ljusettens han tidigare ägtattses av
fastigheten och särskilt hans återköpsrätt. terköpsrätten inne-av
bär, till skillnad från i sedvanligt lokalhyresförhållande,ett att
värdet underhålls- och ombyggnadsåtgärder och andra in-av
vesteringar tillförsäkratär hyresgästen själv. Någon förändring har
därvid inte inträtt jämfört med läget före överlåtelsen. options-Att
rätten väsentligt förändrar hyresförhållandets karaktär visas även av

hyresnivån och optionspriset i slb-affir funktioneratt ären av var-
andra hyran låg blirär optionspriset högt och omvänt. I trans-en
aktion återköpsrätt får hyresavtaletutan karaktär.en annan
Som slb-affären är säkerhetsöverlåtelseargument mot haratt en

vidare anförts säljaren inte skyldigâr återköpa fastigheten.att att

5 En sak är den civilråttsliga äganderättenindirekt har föratt betydelseannan stor
köparen på grund den vikt förden närvarande tillmâts i skatte- och redovis-av
ningssammanhang.
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betalningsskyl-personligtsäljaren inteliktydigt med ärDetta är att
256,1952744 ochrättsfallen 1949framgår NJAdig. Som s. s.av

emellertid förekomstenavsnittet,inledningsvis i äroch nämntssom
kriteriumnödvändigtbetalningsskyldighet inte någotpersonligav

regelndispositivasäkerhetsöverlåtelse. Måhända är denför t.o.m.
säkerhetsöverlåtelse.vidbetalningsskyldighet saknaspersonligatt

juri-betyder köparenåterköpsskyldighetsäljaren saknarAtt att
vilketutnyttjar sin återköpsrätt,för säljaren intestår riskendiskt att

påoptionsprisetskeaffärsmässigt förhållande fåri antasett om
marknadspris förgällandeöverstiga dåskulle visa siglösendagen

värdeutvecklingen påstår risken förfastigheten. Köparen attm.a.o.
ofta liten,risk dockfelbedömts. Angivna kanfastigheten vara

regelåterköpsprisetlångfristiga ochavtaleneftersom är mot-som
varierar dockköpeskillingen. Riskenden ursprungliga natur-svarar

möjlig-användning ochbelägenhet,beroende på fastighetensligtvis
utnyttjandealternativtheterna till

ocksåstorlekprisfallsriskencivilrättsliga relevansenDen synesav
högmedgivitpanthavarehuvudkunna ifrågasättas över Att en

knap-prisfallsrisk, kan välbetydandedärför stårbelåning och en
köpegentligenpantavtalet ärförutgöra ettargument attpast ett

betalningsskyldighetpersonligifrågasättas intekan vidareDet om
ingår bl.a.i slb-affär. I hyranutsträckning föreliggeri viss enen

från köpeskillingen. Omutgångspunktbestäms medräntedel som
köpa-hyresavtalet ochhyresbetalningen förverkasbrister isäljaren

ñrhyrorfrämst uteblivnaskadestånd utgörandesfår tillrätt avren
köpeskil-påbl.a. räntaåterstående avtalstid. Då hyran utgörs av

betal-ovillkorligen personligtbetyder det köparen ärlingen, att
innehållerpå erhållet belopp. Hyranbetalaningsskyldig räntaatt

medförjfravskrivningsbelopp ovanofta även motsvaran-ettsom
amorteringar.kan betraktasåterköpspris ochde lägre somsom

ochföreligga definitivi denna del kan såledesAven per-enanses
för säljaren.sonlig betalningsskyldighet

omsättningsöverlåtelsebedömningRegeringsrättens

RÅ ref.förhandsbesked, 1989Regeringsrätten har avgjortRegR ett
back fastand leaseskattekonsekvensema sale62 angåendeI, avav

grund föråterköpsoption. Tillmedegendom i civilrättslig mening
civilrättsligdomstolenställningstagandet ladeskatterättsligadet en
förhands-ansökningenrättsförhållande.bedömning Iparternas omav

ställtnedan K,finansbolaghade den tilltänkte köparen,besked ett
fastig-behandlingenskattemässigafrågor rörande denantalett av

betecknade affärenSökandenheten hos honom. typny avsom en
207 f.ref.den på följande sättfinansieringsform och beskrev s.

6 bankgaranti ellerovanligt kräver säkerhet,Det inte köparentorde t.ex.attvara
fall så lång tidhyresbetalningenunder iför säkrai obligationer,panträtt vartatt som
Då fastighetenbetryggande. ärrestvärdet på fastighetenskallförbehövs att anses

Slb-transak-härav.finns inte behovgenerellt användbar däremotväl belägen och
fastigheten.då totalñnansieringtionen innefattar aven
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Bolaget kommer erbjuda fastighetsägareatt företrädesvis närings-
idkare med innehav fastighet används i rörelsenav säljasom att
sina fastigheter till Fastighetsägaren blir kvar i fastighetenoss. somhyresgäst leasetagare under period 3 10 år, varefter avsik-en av -är fastighetenten att skall säljas tillbaka. Då fastigheten skall vara-i ñnansbolagets ägo endast under begränsad tid och såledesen att
den ursprungliga ägaren skall återköpa fastigheten så torde pris-
sättningen på såväl fastigheten hyran fastställas efter andrasom
grunder än vad kan kallas marknadspris. Försom det första torde-säljaren i normalfallet inte intresserad överlåtelsen tillvara attavfmansbolaget utlöser beskattning, varför det reavinstskattefria be-
loppet torde bli vägledande. Dettasnarare pris kan givetvis varalika med marknadspriset kan i normalfallet förväntasmen nog
understiga detsamma. För det andra kan sägas såväl hyres-att-belopp återköpsbelopp kan varierasom de är funktionerattmen avvarandra. För finansbolagets del är affären tänkt vissatt ge engiven avkastning totalt. Detta innebär vid viss hyresnivåatt såensätts återköpspriset till visst belopp.ett iställetOm hyran sätts till
högre belopp så kan återköpspriset sänkas och vice Denversa. -variation i hyran kan förekomma och i förstasom hand alltsåsombestäms utifrån kundens önskemål torde variera mellan avskriv-enningstakt på 2 6 %, dvs. fmansbolagetatt hyran skallgenom-erhålla täckning för årlig avskrivning på fastigheten 2 %.en 6av -För kunnaatt genomföra ovanstående affärsidé är det tänkt- atthyresmannen skall erhålla option få återköpa fastighetenatt efteren
X antal år till det på förhand bestämda priset. Om hyresmannen
skulle förvägras utnyttja optionenatt skall betydande skadeståndett
utdömas.

RegRs majoritet 3 ledamöter framhöll först Ks framställningatt om
förhandsbesked utgick från fastighetsköp skett i föreskrivensom
form. Då uttalat behovett förhandsbesked därtill föreligga,av antogs
fann majoriteten förhandsbeskedatt borde meddelas läns-trots att
skattemyndigheten invänt Ks uppgifteratt transaktionens utform-om
ning ofullständiga. RegRs minoritetvar 2 ledamöter höll med
nämnda myndighet uppgifternaatt ofullständiga.om Därförvar
kunde inte med tillräcklig säkerhet bedömas i vad mån avtalen var
förenliga med formbestämmelserna i 4 kap. 1 3 §§ JB och villkors--bestämmelserna i 4 kap. 4 6 §§ JB. Förhandsbesked ändockantogs-
böra meddelas. Varken majoriteten eller minoriteten gick alltså in på
frågan transaktionen civilrättsligt giltigom eller ej. Utgångspunk-var

för bedömningenten transaktionens innebörd såledesav dennaattvar
i sin helhet giltig.var

Majoriteten anförde vidare den primäraatt frågan, vid be-
stämmande de skatterättsliga konsekvensernaav transaktionerna,av

de avtal upprättatvar parterna skulle tilläggasom den innebörd de
enligt formen hade eller skulle bortse härifrån ochom utgåman
från andra rättsliga institut finner ägnade för transak-som man mera
tionerna än de valda. Ref.parterna 210. Härav följdeav s. svaret
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tillägareskulleinkomsttaxeringenvidKfrågan sompå ansesom
besvaraförutsättningarförelåg attfalletsåEndastfastigheten. varom

avslutan-medtillsammansuttalanden ettDessaställda frågorna.de -
för-civilrättsligadetbedömningmajoritetensuttalandede att av

bolagetsgrund förtillockså läggasbörmellanhållandet parterna
endastså,tolkasmåste210 attref.inkomsttaxeringar... oms. -

förutsättningarfannsomsättningsköpfrågacivilrättsligt ettdet omvar
institut,rättsligtnågotbeskattas. Om annatskullehur Kbedömaatt
skullehandenförpantsättning,ellersäkerhetsöverlåtelsesåsom var

hänseende.skatterättsligtiägd Kintedäremotfastigheten avanses
synsätt.dettauttryck förminoritetenOckså ger

majoritetenframhöllinnebördtransaktionensbedömningenVid av
210 t.ref.följandeförst s.

bolagetförvärvaransökningenförförutsättningarna genomEnligt
bolagetfastighetdenköpeavtalupprättatformföreskriveni somett
avtalethärtill börMed hänsyntidigare ägaren.till denhyrsedan ut
ledandegodtagasockså kunnafastighetenöverlåtelse somavom detförsåvittbolaget,tillöverförsfastighetentilläganderättentill att
ochreelladenvisarklartomständigheter att avföreliggerinte som

överlåtelse-transaktionentotalai deninnebördenåsyftadeparterna
hyra-option är annan.en

skallrättslägesådantfrågan annatbedömningen ettVid omav
uppstår lättiakttas. Annarsrestriktivitetbörföreligga storanses
allmännadetenskildesåväl denförsvårigheterbetydande som -- rättsfigu-vedertagnakonsekvensernaöverblickaochförutse avatt
affárstrans-komplexasådanafrågaminst igäller inteDetta omrer.

avser.måldettaaktioner som
inteinnebörden attreelladenförtaladeOmständigheter att var,som

säkerhetfastighetenställatill K,äganderätten attutan somöverföra
majorite-enligtnedan Sfastighetens ägaretilllån från Kför varett

följande.ten
fmansbolagslagenenligt 1 §uppgiftfinansbolag,K ett varsvar

näringsverksamhetfmansieringsverksamhet, dvs. sombedrivaär att
förmedlakredit,garanti förställaellerlämnaändamåltillhar att

finansiering attmedverka tillellerkonsumenter genomkredit till
hadeKnyttjande.tillegendomlösupplåtaellerfordringarförvärva

finansie-utgjordetransaktionensjälvansökningeni angett att nyen
tillhandi första attintesåledessyftadeverksamhetringsform. Ks

fastigheter.förvaltaochäga

iköpnormaltfrånavvekinnebördtransaktionens etttotala2. Den
avseendenflera

vissvidutfästelseingåavtalet attskulle ibörjanfrånRedan ena. inteutfästelsentillfastigheten S. Aventillbakasäljatidpunkt om
delväsentligmellandenutgjorde parterna avbindande, envar

transaktionen.
pristillskeskulleåterköpet ettochursprungliga köpetb. Det

marknadspris.kallasvadgrunder änandrapåfastställdes somsom
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gällde för hyransDetsamma storlek.
Aterköpspriset komma ungefärligen Ksantogs att motsvarac.

inköpspris minskat med avskrivningama innehavstid.under Ks
d. S garanterades återköpsrätten möjlighet tillgodogöraattgenom

sig eventuell värdestegring på fastigheten.

Omständigheter enligt majoriteten talade för den reella inne-attsom
börden i transaktionen, i överensstämmelse med avtalens utformning,
innefattar äganderättsöverlåtelse till följande ref.K 211.en var s.

måste verkligenDet velat uppnå andra effekterantas att parterna
transaktionen de enligt 6än kap. JB förenade medär pant-av som

sättning.

förutsättning2. En mellan äganderätten till fastig-parterna attvar
heten under avtalstiden skulle ligga hos K.

3. aktuella avtalen ingicksDe bakgrund lik-parterna mot attav av
artade transaktioner sedan länge förekommit i omfattning be-stor
träffande såväl fastigheter påbyggnader ofri grund utan attsom
transaktionernas civilrättsliga innebörd på allvar ifrågasatts.

skälDe talade för avtalen innebörd derasänatt ut-som ge en annan
formning anvisar hade enligt majoriteten inte den styrka enligtsom
det inledande principuttalandet borde krävas för rättslägetatt anse

det följer rättshandlingar.än Av-ett annat parternasvara som av
talen skulle således innefatta överföring äganderätten tillanses en av
fastigheten till Ref. 211 f.K. Ett omsättningsköp ansågs meds.
andra ord föreligga.

framhöll förstRegRs det allmänt saknas anledningminoritet att sett
underkänna eller särbehandla överlåtelse enbart därför över-att atten

låtaren hyra egendomen förvärvaren. Inte heller denattavser av
omständigheten överlåtaren optionsrätt tillräcklig grundutgöratt ges
för särbehandling. det emellertid står återköpOm klart skall skeatt
och de rättsverkningar normalt förknippade med köpäratt ettsom
inte skall komma till stånd, kan det däremot finnas anledning att
tillägga rättshandlingarna innebörd än denmoten annan som svarar
rättsliga beteckning kommit Ref.överens om.parternasom s.
213. Minoriteten betonade domstol inte bunden denäratt en av
juridiska beteckning givit avtal. Detta utgöraparterna ett angavs en
form genomsyn.av
Minoriteten redogjorde så ñr säkerhetsöverlåtelse lösöre enligtav

lösöreköpslagen, byggnad på fastighetmark och enligtav annans av
äldre jordabalken. Råttsläget enligt jordabalken oklart.syntesnya
Syftet med säkerhetsöverlåtelse förvärvaren säkerhetattvarasas ge
för överlåtaren fullgör sin betalningsskyldighet, inte avtalet iatt att
övrigt skall upphov till de rättsverkningar normalt för-ärge som
knippade med omsâttningsköp. Säkerhetsöverlåtelsen borde vid in-
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komsttaxeringen behandlas lån säkerhet.motsom
det aktuella fallet enligtI talade minoriteten åtskilliga omständig-

heter för säkerhetsöverlåtelse för handen. Liksom majoritetenatt var
framhölls först K finansbolag har bedriva finansi-att ett attvar som
eringsverksamhet och K själv transaktionen utgjordeatt angett att en
ñnansieringsform. Ks verksamhet syftade således inte i första hand
till och förvalta fastigheter.äga De skilda leden i transaktionenatt

innehållavvek vidare till sitt klart från normala avtal köp ochom
hyra mellan oberoende skulle inte fastigheten.K tillträdaparter
Såväl det ursprungliga köpet återköpet kunde ske till prisettsom

väsentligt understeg fastighetens marknadspris. hyraDensom som
betecknade ersättningen inte heller marknadsmässigt bestämd. Svar
skulle därtill återköpsrätten möjlighet tillgodo-garanteras attgenom
räkna sig eventuell värdestegring på fastigheten. skulle ocksåS i
betydande utsträckning komma stå risken för på fas-värdetatt att
tigheten sjönk.

bakgrund härav fann minoritetenMot Satt

under avtalsperioden tillförsåkrats faktiskasådana och rättsliga
befogenheter avseende fastigheten transaktionen bör behandlasatt

säkerhetsöverlåtelse. omständighetenDen valtatt parternasom en
beteckna avtalen köp, hyra och till återköp bör såledesrättatt som

inte få till följd transaktionen innehåll vadänatt ett annatges
uppenbarligen åsyftat. Vid inkomsttaxeringen fastig-börparterna

heten därför säkerhet för lån.utgöra K lämnat Attettanses av
i förhållande till utomstående framståK kan komma ägareatt som

till fastigheten föranleder inte bedömning. Ref. 214.annan s.

Jag delar för min del den uppfattning minoritetens domslutsom ger
för.uttryck Den transaktion föremål för bedömningRegRsvarsom

utgjorde enligt min mening tvekan säkerhetsöverlåtelse. Denutan en
betydelse majoriteten lade vid iköpeavtalet upprättatsstora attsom

föreskriven form svårförklarlig,är eftersom användning överlåtel-av
form och uppfyllande obligations-eventuella ellerparternassens av

sakrättsliga formkrav för överlåtelses giltighet nödvändigtär ävenen
vid säkerhetsöverlåtelse. Avtalets form således inte någotär som
särskiljer omsättningsöverlåtelser från säkerhetöverlåtelser. Vidare
kan den restriktivitet majoriteten förordade, därförstora attsom
betydande svårigheter lätt kunde uppstå förutse och över-attannars
blicka konsekvenserna vedertagna rättsñgurer, möjligenav vara m0-
tiverad vid bedömning giltigheten föreliggande säker-en av av en
hetsöverlåtelse. restriktivitet knappast på-Däremot storsynes vara
kallad vid bedömning säkerhetsöverlåtelse föreligger.nären av en
Därtill år såkerhetsöverlåtelsen tämligen vedertagen rättsfigur i deten
svenska rättssystemet.
Beträffande övrigade omständigheter RegRs majoritetsom angav,

stöd för omsåttningsköp förelåg, kan följande sägas. Attattsom
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vill uppnå andraparterna effekter med transaktionen än vad som
följer med öppen pantsättning är inte ovanligt vid säkerhetsöverlåtel-

Detta många gånger det avgörande skäletse. tillsynes säker-vara att
hetsöverlåtelsen väljs framför pantupplåtelsen. Som i före-angavs
gående delavsnitt kan emellertid inte önskan uppnåparternas vissaatt

effekter följer med omsättningsköpgynnsamma ett t.ex.som att
säljaren förbättrar sin balansräkning i sig utgöra något be-
aktansvärt skäl för omsättningsköp föreligga.att I fallanse annat
förefaller tillägga åsikter avgörandeparternas betydelseman vid
domstolens bedömning rättsfråga, vilket rimmar illa med prin-av en
cipen iura novit curia.

3.4.3 Transaktionens karaktär och giltighet med beaktande
av4kap.3§loch4§JB

Som framgått det föregående jag slb-afñr med åter-av attanser en
köpsrätt på fast egendom är bedöma säkerhetsöverlåtelseatt som en

alla delmoment i transaktionen civilrättsligtom antas giltiga ochvara
beaktas vid bestämningen avtalstypen. Frågan, i vad månav en
säkerhetsöverlåtelse fast egendom alls går konstruera medattav
beaktande reglerna i 4 kap. JB, återstår emellertid besvara.av att
Denna fråga Överberördes inte i jordabalkens förarbeten. huvud

saknas där uttalandentaget säkerhetsöverlåtelse fast egendom.om av
Något klargörande prejudikat har inte heller meddelats i ämnet.

denI juridiska litteraturen har flera olika uppfattningar gjorts gäl-
lande hur slb-affären och säkerhetsöverlåtelse skall bedömas seen
bilaga 4. En knapp majoritet uppfattningen slb-synes attvara av
affären utgör säkerhetsöverlåtelse. Denna ståndpunkt har intagitsen
även författare säljarens återköpsrättatt ärav ogiltig an-som anser
tingen därför den är återgångsvillkoratt ett inte intagits i köpe-som
handlingen enligt 4 kap. 3 § 1 JB eller därför återköpsrätten utgöratt

oförbindande utfästelse i framtiden sälja tillbakaatt fastigheten.en
Resultatet sistnämnda uppfattning blir säkerhetsöverlåtelseav dären
säkerhetssäljaren saknar rättslig möjlighet återkräva den lämnadeatt
säkerheten.
Utredaren gör följande bedömning.
Till början kan fastslås den förhållandevis liberalaatt bedöm-en

ning återköpsförbehåll vid säkerhetsöverlåtelse gjordesav påsom
äldre jordabalkens tid inte längre får möjlig. Lagmotivensanses
angivande det mindre omfattandeatt formkrav infördes medav, som

jordabalken bör upprätthållas med större stränghet ochnya konse-
kvens än det tidigare fonnkravet, utgör tillräckligt stöd härför. Tolk-
ningsrekommendationen upprepades på flera ställen i propositionen
och stöddes uttryckligen lagutskottet. Rekommendationen sikteav tog
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rättspraxis har inte kunnatI4 kap. 3 § JB.4 kap. 1 §på såväl som
åter-osannoliktsålundahärifrån. ärDet att ettskönjas några avsteg

giltigtskulleköpehandlingenupptagits iintegångsvillkor ansessom
gäller3 l JB. Dettai 4 kap. §ordalagen oavsettstrid medi klar om

skulleupprättarkontraktenligt detransaktionen parterna ansessom
HD-finns ihellereller ej. Intesäkerhetsöverlåtelseutgöra nyareen
oför-säljutfästelser ärprincipenuppluckringförpraxis stöd attaven

giltighetengällträttsfall,fleraiHDbindande. Tvärtom avsomsynes
principnämndabefästtidhembudsklausuler, påochförköps- senare

673, jfr1984 även897 och NJA1981i NJAuttalandense s.s.
1990696 och NJA1989726, NJA198716,1986 NJANJA s.s.s.

18.s.
erhåller isäljarenåterköpsoptiondeninnebärsagdaDet att som
enlighettransaktionen. Ijuridisk delblir någoninteslb-aftären av

återköps-jagavsnitt 3.2.4iutvecklats attvadmed anserovan,som
faller3 1 JB,4 kap. §enligtåtergångsvillkorutgörrätten ett som
blirOptionenköpehandlingen.upptagits iintedetdärförbort att

bind-grundpåhelleroch inteköpevillkor ärnågotalltså aldrig annan
fastighetsförsäljningfullbordadprincipiåterstår ärVadande. ensom

fastighetentillbakahyrsäljarenenligt vilkethyresavtal avsamt ett
transaktionenidessa bådamening kanminEnligt momentköparen.

säljarenförgiltig rättNågonsäkerhetsöverlåtelse.konstituerainte en
sådan rättinte, ochföreliggerfastighetenåterlösa sagtatt ensom

säkerhetsöverlåtelseförutsättning förnödvändigutgöra attenanses
föreligga.skall

denprincipiellt medöverensstämmerbedömningenangivnaDen
hävningsförbehålluppställtfastighetssåljaregörs när ett somensom

enligti köpebrevetellerköpehandlingenintagits iinte upprepats
Även detbort,faller villkoretfalli detta trots att6 JB.4 kap. §

medgivandeför säljarensförutsättningavgörandekanske avvar en
vill-säljarenochköpeskillingendelpå återståendekredit genomav

ochfastighetenbådemisteriskerar resteran-bortfallkorets att om
formbe-Jordabalkensinsolvent.blirköparenköpeskillingde om
resultatleda tillpå motsvarande sättandra fallikan ävenstämmelser

reellt överens-med vadöverensstämmer settinte parternasom
fonnkravharvioundvikligt så längeemellertid ettkommit. Detta är

giltighet.köpevillkorsför vissa
säkerhetsöverlåtelsehar vidåterlösningsrättenlitteraturenI sagts att

endast förutsattavtalad ellereller konkludentuttryckligenkan vara
slb-Säkerhetsöverlåtelse 8. IKarlgren,främstsemellan parterna s.

avtaladuttryckligenåterköpsoptionen sägasaffären kan menvara
oftastdockBåda är3 JB.4 kap. § lpå grundoverksam parternaav

tilloch rättenoförbindandejuridisktoptionen är attmedvetna attom
gentlemenspå s.k.grundas agreement.således endaståterköp ett

gäl-skall kunna görasåterköpsrättenförutsätterParterna attm.a.o.
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lande den inteäven rättsligt bindande.är Detta emellertidom synes
inte räcka för återlösningsrâtt skall förutsatt i enlighetatt anses
med den gängse terminologin vid säkerhetsöverlåtelse. Oavsett vilket
mått uttrycklighet må krävas för äterlösningsrätt skallattav som

föreligga, torde grundkrav den ifrågasätta återlös-ett attanses vara
ningsrätten åtminstone kan bli juridiskt bindande. Så länge återlös-
ningsrätten inte upptagits i köpehandlingen, kan detta krav inte upp-
fyllas beträffande fast egendom.

iOm slb-transaktionen i stället intog återköpsrätten iköpe-parterna
handlingen, skulle emellertid hela köpet ogiltigt enligt 4 kap.vara
4 eftersom§ JB, rätten till återköp såvitt bekant alltid avtalas för
längre tid två år.än

återköpsoptionenOm köpehandlingenupptagits i och tidsbe-gjorts
gränsad till två år, däremot giltig säkerhetsöverlåtelse före-synes en
ligga under två år. säljarenhyresgästenOm i detta fall underlåter att
betala hyra under tvåårstiden, kan optionsrätten visserligen förverkas

säljaren har tillrätt eventuellt övervärde i enlighet med 37ett §men
avtalslagen. säljarenOm efter två år skulle välja inte utnyttjaatt
optionen, har han därmed definitivt avstått från fastigheten med giltig
verkan.
Sammanfattningsvis kan säkerhetsöverlátelse fast egendomen av

enligt min mening konstrueras endast inom de för återgångs-ramar
Ävenvillkors giltighet uppställs i 4 kap. 3 § 1 och 4 § JB.som om

transaktionen, vid bedömning uteslutande de kontrakten av som
upprättar, är säkerhetsöverlâtelse,parterna blir följ-att anse som en

den 4 kap. 3 1 JB inte iakttas§ fullbordatatt köp, i principatt ettav
omsättningsköp, föreligger. Om 4 kap. 3 lett § JB inte tids-men

igränsen 4 kap. 4 iakttas§ JB blir hela köpet ogiltigt. Iakttas båda
lagrummen blir det fråga giltig säkerhetsöverlåtelse på högstom en
två år.

En inte otänkbar alternativ lösning är emellertid köpoptionenatt
beaktas då avtalstypen bestäms, oberoende jordabalkens sär-av
skilda regler återgångsvillkor. härDen behandlade slb-trans-om
aktionen skulle då i princip alltid utgöra säkerhqtsöverlåtelse ien
enlighet med bedömningen i föregående delavsnitt. Aterköpsoptio-

återlösningsrätten kan visserligen falla bort vidsägasnen - -tillämpning 4 kap. 3 1§ JB detta kan hävdas stå i stridav men
med grunderna för förverkandeförbudet i 37 avtalslagen,§ som
obestridligen tillämpligtär vid säkerhetsöverlåtelse jfr NJA
1915 275 ff, SOU 197483 124 f och 173 f samts. s. prop.
19757681 114 och 143. Om säkerhetsöverlåtelse före-s. anses
ligga bortfallet återköpsrätten nämligen innebära, sä-attsynes av
kerheten förverkas redan i tidigare skede än 37 avtalslagen§ett

redan innan betalningsskyldighet för säkerhetssäljaren inträttavser
och realisation och redovisning övervärde aktualiseras enligtav
37 § avtalslagen, skulle jordabalken föreskriva förverkandepå-en
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otillbörlighetsargument bär 37 avtalslagenföljd. De § sesom upp
Panthavares skyldigheter 253 f kan hävdas likaLennander, s. vara

förtida giltigträffande vid sådant förverkande, varför återlös-ett en
föreligga enligt grunderna för 37 avtalslagenningsrätt borde § trots
3 l tvåårsgränsen i 4 kap. 4 JB skulleregeln i 4 kap. § JB. Aven §

förverkandeinnebära slags förtidaenligt detta ett avresonemang
återlösningsrättsäkerhetssäljarens återlösningsrätt i de fall på obe-

föreskrivits i köpehandlingen. denna rättsverkanstämd tid Aven
i konflikt med grunderna för 37 avtalslagen.skulle komma § Kon-

tidsobegränsad återlösningsrätt ansågs gällasekvent då att envore
i fall.dettaäven

skulle vi därmed stå inför säkerhetsöverlåtelseSammantaget en av
med i princip oinskränkt giltig återlösningsrättfast egendom en

köpehandlingen. formellt fullbor-inte behövde framgå Ettavsom
kunna hållasfastighetsköp skulle dolt svävande underdat av-

dylikt slutresultat skulle emellertid stå i klar stridsevärd tid. Ett
fastighetsrättens allmänt restriktiva inställning tillmed den svenska

inskränker fastighetsköparens förfoganderätt och be-avtal somsom
fritt och fast egendom.möjligheterna omsätta pantsättagränsar att

restriktiva reglerna för återgångsvillkor i 4 kap. 3 och 4 JB§§De
säljutfästelser inte bindande ochoch oskrivna principerna, ärde att

överlåtelseförbud, förköpsrätter och hembudsklausuleravtaladeatt
bindande i avtal, uttryck förinte torde onerösa ger sammavara

denna bakgrund det högst osannoliktgrundläggande Mot voresyn.
giltig säkerhetsöverlåtelse skullei alla delaratt accepteras.en

med fog hävdas sådan säkerhetsöver-kundeTvärtom attmera en
ogiltig.lâtelse i sin helhetvore

emellertid det förtsEnligt min mening torde resonemang som nu
säkerhetsöverlåtelsekunna avvisas på den grunden, överatt en

inte föreligga återlösningsrätten fallerhuvud kantaget anses om
37enligt 4 kap. regler. Någon konflikt med § avtalslagenbort JBs

för stadgandet uppkommer då inte. 37 avtalslageneller grunderna §
tillämpning i sammanhang förutsättaför sin detta att ensynes

vilket i sin torde förutsättasäkerhetsöverlåtelse föreligger, atttur
formellt överlåtna egendomen kangiltig återlösa denrätt atten

dessa premisser uppfyllda kan 37 §göras gällande. Först när är
åter-avtalslagen komma in i bilden. grunda säkerhetssäljarensAtt

alltsåförbudet ñrverkandeklausulerlösningsrätt mot synes vara
fas-i fel ända. köpeskillingen lägre änbörja Om är avsevärtatt

jämka beloppettighetens marknadsvärde, bör finnas möjlighet att
alls köpetenligt 36 avtalslagen eller det oskäligt göra§ attanse

ogiltigförklara enligt lagrum.gällande och det Se omsamma
avtalsregler vidare i avsnitt 3.4.5 nedan.allmänna

giltighet enligt3.4.4 Transaktionens 4 kap. 1 § IB

föregående avsnitt 3.4.2 och 3.4.3 har jag slutit, slb-trans-I att en
kontrakt iåterköpsrätt till fast egendom enligt upprättadeaktion med

princip säkerhetsöverlåtelse fast egendom. Enligt form-utgör en av
blir föreskrivna återköpsop-regeln i 4 kap. 3 l JB den§ separat

på grundtionen emellertid aldrig del överlåtelseavtalet ellerav annan
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juridiskt bindande. Kvar står, enligt det förstahandsalternativ jag
förespråkat fullbordat fastighetsförvärvett ochovan, avtal enligtett
vilket säljaren återhyr fastigheten köparen. Dessa båda avtal kon-av
stituerar inte säkerhetsöverlåtelse fast egendom.en av
Mot bakgrund härav kan det knappast komma i fråga under-att

känna överlåtelsen i transaktionen enligt den grundläggande formbe-
stämmelsen i 4 kap. l § JB. denI juridiska litteraturen har på delen
håll hävdats, överlåtelseñrklaringenatt vid säkerhetsöverlåtelse inte
skulle spegla den reella partsavsikten eller inte sådan defini-avse en
tiv äganderättsövergång 4 kap. 1 § förutsätter,JB eftersomsom
överlåtelsen fastigheten skett endast till säkerhet för lämnadav kredit
och inte i syfte överföra verkligatt äganderätt. Resonemanget synes
emellertid förutsätta sâkerhetsöverlåtelseatt föreligga, vilketen anses
jag således inte fallet i de fall återköpsrätten falleranser vara bort
enligt 4 kap. 3 § l JB.
Men även i de fall säkerhetsöverlåtelse skulle kunna föreliggaen -tvåårig återköpsrätt har intagits i köpehandlingent.ex.en är det-enligt min mening inte sannolikt transaktionen skulleatt underkännas

enligt 4 kap. l § JB. För underkännandeett talar visserligen att pant-
rättsliga regler i flertalet materiella hänseenden tillämpliga vidanses
säkerhetsöverlåtelse se närmare bilaga 2 och formkravet enligtatt
lagmotiven skall upprätthållas med större stränghet och konsekvens
än enligt äldre jordabalken. Därtill har formkravet beträffande
korrekt köpeskilling tillämpats strängt HD se NJA 1987 167,av s.
jfr 1987 845 I och II, vilket dock i hög grad kans. motiveras av
stämpelskatteskäl. Emot underkännandeett med stöd 4 kap. 1 §av
JB talar emellertid främst inom iatt princip hela lösegendoms-man
rätten godtagit säkerhetsöverlåtelsen särskilt slags formelltettsom
giltiga Överlåtelser även då avtalets pantkaraktär varit uppenbar. Det
kan också HD i de äldreantas att rättsfallen säkerhetsöverlåtelseom

fast egendom känt sig principiellt bunden häravav och bl.a. därför
företeelsenaccepterat även inom fastighetsrätten, speciellatrots att

fastighetsrättsliga regler vid strikt rättstillämpning kunde ha gjorten
detta omöjligt. I enlighet härmed borde säkerhetsöverlåtelsen vara
giltig också enligt 4 kap. l § JB. För detta talar också form-nya att
kravet i fråga överlåtelseförklaringen inte ändrats i förhållandeom
till äldre rätt.
Häremot kan dock invändas den angivna principiellaatt in-

ställningen till säkerhetsöverlåtelse kommit till uttryck i främst sak-
rättsliga sammanhang. Den rättspraxis och de lagstadganden som
jämställt säkerhets- och omsättningsöverlåtelse är uteslutande sak-av
rättsligt slag, lösöreköpslagen för lös sak, NJA 1952se 407 ochs.
1954 455 för byggnad på mark, 10,s. 22 och 31 §§ skulde-annans
brevslagen direkt och analogt för löpande och enkla skuldebrev,
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iandelsrätternyttjanderätter,kontraktsrättigheter,fordringar,andra
enligtmotsvarandegällerskeppsegendomFörassociationer, etc.

ärsjölagen. Däremotborgenärsskydd i 19 §förvärvaresregeln om
därförbl.a.uppställtsformregel,avtalsrättsligJBkap. 1 §4 somen

dessa delarviktigtsynpunkt attoch allmänenskild ansettsfråndetatt
avtalsinnehål-verkligadetåterspeglarkorrekt sättpåkontraktet ettav

intelösegendomsrättendet inomfinns1bilagaframgårlet. Som av
med sakrätts-skekansäkerhetsöverlåtelseexempel, därnågotheller

sakrättsligtpublicitetsskapande momentpåkravgiltighet ettlig utan
genomföra.möjligpraktisktochrättsligt attpantsättning ärgiltignär

fastsäkerhetsöverlátelseÄven giltigskullehänseendei detta aven
säkerli-skulleSäkerhetsöverlåtelsensärställning.iståegendom en
erhållalösegendomsrätten,inommotsvarande sätt ansessomgen,

omsättningsöverlåtelseförregelenligtskyddsakrättsligt somsamma
gällaskulleavtalet. Detta trotsredandvs.egendom,fast genomav

medinteckningsinstitutmoderntñnnsfastighetsrätteninom ettdetatt
inteckningnämligensakrättsligadubbla moment,praktikenipåkrav

lösegendoms-förtalaranfördapantbrev. Det atttraditionföljt avav
nödvän-intesäkerhetsöverlåtelsengodtagandeprincipiellarättens av

fastighetsrätten.inommotsvarighetsindigtvis har
omsättnings-ochsäkerhets-mellangränsendrasvårigheterna att

Visser-fastighetsområdet.gällande ävendocksiggöröverlåtelse
för-förbudettillämpningvid motalltid drasgränsmåsteligen aven

obliga-övrigaflertaletoch ävenavtalslageni 37 §verkandeklausuler
reglerasdubiointordesäkerhetsöverlåtelsevidfrågortionsrättsliga

obligations-de2. Menbilagapantavtal jfrförutfyllnadsreglernaav
fastighetsköprâtteninomreglernasakrättsligaochrättsliga samman-

säljarenskydd mothar köparenSåledes sagtgrad.i högfaller som
köparensskyddharsäljarenoch motavtaletmedochiborgenärer

själv närmareseköparenutsträckningi motborgenärer somsamma
beskrivitsoftahar ettFastighetsköpet3.4.6 nedan.avsnitt som

mellanåtskillnadutfördklartNågonavtal.verkandesakrättsligt
ochurskiljas,fall intei varjegiltighet kansakrättsligochobligations-

torde igiltighetobligationsrättsligafastighetsköpetsförformkravet
borgenärs-inte köparenskompensation för attmån kunnaviss enses

behand-sakrättsligaprincipiellainskrivningen. Dentillknutitsskydd
därförtordelösegendomsrätteninomsäkerhetsöverlåtelsenlingen av

förirrelevantobligationsrättsligtsåsomavfärdaskunnaknappast
förstaomsättningsköp igränsdragningendel. Att motfastighetsrättens

harpraktikeniinskrivningsmyndighet,utförasskallhand somav en
omedelbartinteförhållandenefterforskamöjlighetersmå att som

allmäntockså påtalarhandlingar,inlämnade ettframgår meraav
l4 kap. §enligtsäkerhetsöverlåtelsengodtaalltförplan trotsatt --

JB.
förgrundsaknasdet i dag attframhållasAvslutningsvis kan att
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betrakta säkerhetsöverlåtelsen regelrätt skenavtal. Enligt minettsom
mening inte heller kunna göras gällande, överlåtelseför-attsynes
klaringen vid säkerhetsöverlåtelse skall underkännas därför denatt
aldrig åstadkomma definitiv äganderättsövergångatt annatavser en
än då säkerhetssäljaren brister i fullgörelsen den förpliktelseav som
transaktionen säkra. alltOm utvecklar sig normalt kommerattavser
köparen visserligen aldrig bli definitiv till fastigheten,ägareatt men
så länge säljaren såsom i slb-affären saknar juridisk skyldighet att- -
återlösa fastigheten står frågan hur avtalet skall avvecklas ändåom
rättsligt i likhet med situationen vidöppen, andra återgångs-typer av
villkor. Liksom enligt sjölagens regler inskrivning skepps-om av
förvärv bör formellt giltigt villkorligt äganderättsförvärv iett men
stället föreligga. återköpsrätt föreskrivits iOm köpehandlingenanses
för högst tid,två års torde således inte 4 kap. lägga hinder i1 § JB

förvägen sålunda tidsbegränsad säkerhetsöverlåtelse.en
Jag således, sammanfattningsvis, formregeln i 4 kap. l §antar att
inte inverkarJB giltigheten den inledande överlåtelsen i slb-av

affären.
Viss tveksamhet kan däremot råda i förvägdet bestämdaom

Åter-optionspriset den korrekta köpeskillingenutgör för återköpet.
köpspriset inte sällan priset vid den första försäljningenmotsvarar
minus köparens avskrivningar under hyrestiden. framhållits iSom
föregående avsnitt kan avskrivningsbeloppen betraktas amorte-som
ringar förskottsbetalningareller på återköpspriset. förskottsbetal-Om
ningarna inte inbegrips i den köpeskilling i den köpehand-som anges
lingen för återköpet, torde därför inteupprättas uteslutet attsom vara
återköpet kan ogiltigt på grund felaktigt angiven köpeskil-anses av
ling. bestämt ställningstagandeFör i denna fråga krävsett mera
emellertid utförligare analys, vilken här inte kan utföras.en

3.4.5 Allmänna avtalsrättsliga ogiltighetsregler

Ogiltighetsreglema i 3 kap. avtalslagen liksom andra allmänna avtals-
rättsliga principer, såsom läran felaktiga förutsättningar, kan iom
princip göras gällande också vid fastighetsköp. form-Oberoende av
kravet kan 30 § svek, 31 § ocker, 33 förfarande i strid§t.ex.

och heder och 36 den allmänna oskälighetsregeln§mot tro av-
talslagen förutsättningsläranoch bli aktuella för tillämpning. slb-För
affärens del i första hand bristande förutsättningar och 36 §synes
avtalslagen kunna bli intresse.av
Beträffande bristande förutsättningar restriktivitet för-har vissen

ordats det gällernär formbundet avtal fastighetsköpet. Lag-ett som
beredningen anförde följande i 1947 års JB-forslag 194738SOU

152 f.s.
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Men fastighetsköpets formbundenhet inverkar dock i någon mån
på tillämpningen allmänna avtalsregler. frågaSärskilt när det ärav

verkan förutsättningar från sida, vilka kommit tillpartsom av
iuttryck den skriftliga handlingen, blir naturligt form-det att en

bunden rättshandling lägga något andra synpunkter på rättshand-än
lingar slutas formlöst. iOm allmänhet köpevillkoren måste tassom
in i köpehandlingen för kunna åberopas, kräver följdriktighetenatt

betydelse icke tillmätas varjehanda förutsättning, må haatt som
kommit till uttryck eller underförståtts vid de preliminära förhand-
lingarna och skulle ha beaktats vid tolkningen ickeettsom av
formbundet avtal. Beredningen har icke anledning föreslå någraatt
bestämmelser i denna fråga, för övrigt faller inomsnarastsom
området för avtalslagen, särskilt dess 33 Framdeles liksom
hittills torde det alltså få överlämnas domstolarna i vadprövaatt
mån fastighetsköpets formbundenhet inverkar vid tillämpning av
allmänna grundsatser avtal.om

Utredningens uttalande skall i ljuset 1947 års förslag kräv-attses av
de alla köpevillkor skulle intas i köpehandlingen för gil-att att vara
tiga. Uttalandet torde dock ha viss bärkraft vid tillämpningäven av
dagens formregler. framhållitsSom skälen förett attovan var av
rättsföljden total ogiltighet uppställdes i 4 kap. 4 beträffande§ JB,
verkan otillåtna återgångsvillkor, bl.a. det önskvärt medattav var en
regel direkt skapade klarhet för och inte endast ogil-parternasom
tigförklarade villkoret och överlämnade återstoden avtalet tillav
bedömning enligt allmänna rättsprinciper a. bet. 172. Utgångs-s.
punkten varit hela avtalet skulle kunna ogiltigförklaras medattsynes
stöd allmänna avtalsrättsliga regler väsentligt återgångs-ettav om
villkor föll bort på grund formregeln. Vidare kan framhållas attav
lagrådet 1969 poängterade allmänna avtalsrättsliga grundsatseratt
gäller vid fastighetsköpäven och muntliga uttalanden vid köpetatt
kan anledning till köpeavtaletsutgöra ogiltighet enligt avtalslagens
regler eller ligga till grund för tillämpning förutsättningsläranav

197020prop. 209.A s.
äldre rättspraxisI och doktrin diskuterades ingående förutsättnings-

ÄJBslärans förhållande till särskilt 1 kap. 2 § andra stycket förbud
resolutiva villkor främst Vahlén, Formkravet 225 ff,se sär-mot s.

skilt 258 261 och 267 271, densamme, Fastighetsköp 69 71s.- - -
och 126, Karlgren i 1952 793 ff,SvJT Karlgren, Felansvaret vids.
fastighetsköp enligt jordabalken f 510 och Bengtsson, Häv-nots.
ningsrätt 317, jfr Lehrberg,även Förutsättningsläran 360 f ochs. s.

diskussionen530. Utgångspunkten för rättsfallet 1943NJAvar s.
109, där fastighetssäljare förutsättning frånutgått köparenatten som
skulle uppföra hotellbyggnad på fastigheten. Fråga uppkom bl.a.en

ÄJBdenna förutsättning måsteanalogt med l kap. 2 § iupptasom
köpehandlingen för alls kunna åberopas. majoritetHDs 4 leda-att
möter 3 avvisade i princip denna tanke. Förutsättningsläranmot
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torde principiellt tillämpligansetts formkravet för köpevill-oavsett
kor. distinktionEn kan i rättsfallet måhända skönjas mellan förut-en
sättning sådana förhållanden skulle varit bedömaom attsom som
återgångsvillkor de intagits i köpehandlingen och förutsättningarom

slag. HDs majoritetannat möjligenav tolka så endastatt attvar
sistnämnda förutsättningar kundetyp erhålla relevans oberoendeav

formregeln. Den närmare diskussionen skall inteav refereras i detta
sammanhang.
Om det således bristande förutsättningarantas, att i princip kan

åberopas vid fastighetsköp oberoende formreglema i 4 kap. l ochav
3 §§ JB, återstår närmare vilkaatt fall det främst kan bli frågaange

I slb-affären överenskommer bl.a.om. återköpsrättparterna om en
i sidoavtal till köpehandlingen.upptas ettsom Orsaken till att par-

inte återköpsrättenterna iupptar köpehandlingen är uppenbarligen,
från rättslig synpunkt, överlåtelsen riskeraratt i sin helhetattannars
bli ogiltig enligt 4 kap. 4 § JB. Parterna är i normalfallet också fullt
införstådda med återköpsrätten inte juridisktatt är bindande. I sam-
band med transaktionen framhåller köparföretaget, ofta i s.k.en
optionsbekräftelse, sin Soliditet, kunnande och starka ägarbild. I op-
tionsbekräftelsen kan säljaren även del konsortialavtalta mellanettav
delägarna i köparföretaget. Häri åtar de sig bl.a. för detatt attsvara
skapas och upprätthålls förtroende ñrett köparföretagetsstort möj-
ligheter infria det juridiskt oförbindandeatt försäljningslöftet. Detta
åtagande innebär inte säljarenoptionsinnehavarensatt juridiska ställ-
ning blir nämnvärt bättre kan ändå sägas påvisa under vilkamen
medvetna premisser affären genomförs.
Om köparen utfärdade löftentrots skulle visanu sigmotsatsenom

inte fullgöra återförsåljningsåtagandet han blir förmodant.ex. mot-
insolvent och fastigheten riskerar dras in i hans konkursbo upp--kommer frågan säljaren kan fastighetsköpet på grundom rygga av
bristande förutsättningar. Redan det faktum optionen är ogiltigatt
och utgör väsentlig del avtalet s.k.är naturaleen rentav negotiiav -
vid säkerhetsöverlåtelse kan inte utgöra tillräcklig grund härför.-
Detta förhållande har säljaren hela tiden känt till. Det är fråga om

kalkylerad risk felbedömts. Däremot kundeen måhända medsom
större möjlighet till framgång göras gällande, transaktionen ingåttsatt
under förutsättning köparen är solittatt och stabilt företagett och att
risken för underlåten uppfyllelse bedömts obefmtlig. köpa-Attsom

verksamhet sedan ändå går över kan sägas innebärarens styr att en
för säljaren bestämmande förutsättning, synbar ñr köparensom var
både vad förhandenvaro och väsentlighet, brustit. Säljarenavser
skulle givetvis inte inlåtit sig på affären han känt till förutsätt-attom
ningarna i fråga köparens stabilitet felaktiga eller skulleetc.om var
brista.
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Visserligen kanhärför.stå riskenändå fådockSäljaren synes
nämndaförhandenvarongaranterathaköparföretaget sägas av

all-alltförtordegarantiemabeskrivnadeförutsättningar, varamen
svår-gradhögalltföriförhållanden ärochhållna,mänt somavse

rättsfalletIerhålla relevans.förlöftesgivarna,förpåverkbara att
följandebl.a.uttalatprincipiellthar HDJämsida1781985NJA s.

191 f.s.

hansrisken förståregelmässigt själv attmåsteavtaliEn ettpart
269.1981jfrfelaktiga NJAavtaletför ärförutsättningar s.

frågaigällandestyrkasärskildsig medhuvudregel görDenna om
däri fallkreditvärdighet. Förutomangåendeantaganden motpartens

till lastförfarande liggerjämställt motpartendärmedellersvikligt
betalnings-dennesangåendeingåendeavtaletsvidmisstagkan ett
följdfå tillomständigheterspeciella attunderendastförmåga av-

overksamt.förklarastalet vara .
omständigheter,speciella attsådanaförelåg dockfalletkonkretadetI

rättdärmedochavtalet attbundenlöftesgivaren inte urgavsavvar
levereradekonkursbomotpartens varor.separera

sinaleverantörenframhöll HD stoppatomständigheternaBland att
betalningsinställelse. Leve-köparensanledningmedleveranser av

betal-meddelatsedan köparen attförnyadesransavtalet
uppgörelseekonomiskanledningmedhävtsningsinställelsen av en

kapitalförsörjning tryggatsköparensmedverkade. Attdär staten
säljarenbådeförförutsättningbestämmandevarittycktes HD en

försärskilthaftdetta lägehade iKöparen ettoch köparen. ansvar
välöverståndenkrisenekonomiskadenpåståendet varattatt var

bedömamöjligheterhaft störrehade attoch hanunderbyggt om
änköparenDärtill komhållbart.rekonstruktionsavtalet att omvar -

andraochleverantörenaktuellatill deni brevuppsåtsvikligtutan - hurföreställningöverdrivendessaingettleverantörer passomen
såPå sättrekonstruktionsuppgörelsenträffadedefinitiv den var.

bedömningföretasjälvaincitamentleverantörernashade att aven
Köparenförsvagats.innebördochvillkor närmareuppgörelsens
ileverantörenmedkontakterövrigasinaheller vidintehade sam-
åtmin-uppgörelsenförstålåtitförnyadesavtaletband med attatt

uttryckliga erkännan-statsmakternasbetingadformelltstone avvar
de.

bärafall ficki dettaköparenförutsättningDen somgemensamma
sälja-köparenmeddelandengarantier ochoch deför,risken gavsom

angivitsförhållandendekonkretare änbetydligt ovansomvarren,
i slb-trans-köpeavtaletför säljarengrundmöjlig att ryggasom

restriktivmycketföruttryckfår sägasdomaktionen. HDs enge
enligtävenrestriktivitetdärtill denbedömningsmall. Läggs nyasom

fastighetsköp,vidformreglernasärskildadeföljatorde synesJB av
krävakunnaframgångmedi slb-affärenmöjlighetersäljarens att

förutsättningarbristandeåberopandeunderåtergång varaköpets av
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begränsade. förutsättningytterst Som får måhända uppställas kravett
på säljaren vid avtalets ingåendeatt ovetande återköpsop-attvar om
tionen är overksam och köparen sitt beteendeatt påverkatgenom
säljaren inlåta sig på affären i fulltatt medvetande säljarens vill-om
farelse. I så fall ligger dock närmare till hands åberopa 30 §att
avtalslagen svek.
Jag skall inte gå närmare in på frågan möjligheterna tilläm-attom
36 § avtalslagen på slb-affären. Det får räcka med konstaterapa att
generalklausulen i principatt är användbar även vid fastighetsköp och

viss möjlighet för säljarenatt vid förverkande hyres-att, ochen av
optionsrätten med anledning betalningsdröjsmål, utfå skillnadenav
mellan fastighetens marknadsvärde och aktuellt optionspris bör finnas
med hänsyn till transaktionens grundläggande karaktär säkerhets-av
överlåtelse och till 37 § avtalslagen i principatt inte kan anses
tillämplig när giltig återköpsrättåterlösningsrätt saknas. Om sälja-en

i undantagsfall medgivit köparenett pris betydligt under-ren ett som
stiger fastighetens marknadsvärde, i förlitan på reell möjlighet atten

optionsutnyttjande lösa tillbaka fastigheten, ellergenom avsevärtett
övervärde uppkommit under hyrestiden, torde säljaren alternativt ha
möjligheten via 36 § avtalslagenatt jämkning erhålla högregenom en
köpeskilling. Alternativt i sådantär fall inte omöjligt fas-att
tighetsköpet sin helhet kan lämnas avseende därför detutan inteatt
skäligen kan gälla återköpsrättennär faller bort. vadI mån detta blir
möjligt är emellertid i hög grad beroende omständigheterna i detav
enskilda fallet.

Överlåtelsens3.4.6 sakrättsliga verkningar
Översikt de sakrättsligaöver reglerna

Säljarens skydd tredje på köparens sidamot man

Utgångspunkten beträffande säljarens ställning köparens borge-mot
är upprättandenärer ovillkorligatt köpehandling köparenav en ger

och hans borgenärer definitiv tillrätt fastigheten. Säljaren torde inte
i detta fall ha rätt innehålla fastighetenatt på grund bristandeav
betalning se SOU 194738 228, Rodhe, Sakrätt 179 f ochs. s.
Möller, Konkurs och kontrakt 729 ff med hänvisningar. Hars.
säljaren däremot förbehållit sig hävningsrätt eller uppställt annat
giltigt återgångsvillkor, gäller förbehållet även köparens borge-mot
närer, 4 kap. 25 § andra stycket och 26 § JB. Säljaren har i dettase
läge även rätt innehålla fastigheten tillsatt köparen fullgör vad som
på honom ankommer. Vid konkurs kan köparens konkursbo fastig-ta
heten i Äranspråk boet fullgör köparens skyldigheter. köpe-om
skillingen inte fullt betald får säljaren kräva betryggande säkerhetatt
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bevakakonkursenoch iköpetfår säljaren hävadet inteställs. Görs
4 kap. 26 § JB.på skadestånd,kravett

definitivt hindernågotinte helleråtergångsvillkor utgörgiltigtEtt
gällervillkoretSå längeköparen.hosfastigheten utmätsmot att

enligt reglernahandförsäljning i förstatilldock fastighetenutbjuds
tillförsäljning kommerrättigheter. Omförsäljning utmätta enavom
4skyldigheter,kvarståendeköparensförvärvaren förstånd sesvarar

utsökningsbalken UB.6412 kap. §stycket och25 andrakap. §
enligt deförsäljningenutmätningen, skerefterdefinitivtBlir köpet

egendom. Om köpetfastförsäljningexekutivreglerna förvanliga av
därefter endastutmätningenomfattargrund villkoretåter pågår av

stycket25 andrakap. §vid återgången, 4säljarenköparens rätt mot
2 UB.

§ elleri 4 kap. 1därför reglernaogiltigt,avtalet ärOm attt.ex.
kon-vid köparensseparationsrättsäljarenuppfyllts, harinte4 JB§

Hesslerdefinitivt eller seköpet äroch utmätningkurs oavsett om
eller hansköparenVid återgången har194.172 och Rodhe a.a. s.s.

tillsavträde,fastigheten, dvs. vägrainnehållakonkursbo rätt att
och1955 2301953 703,NJAköpeskillingen återlämnas se s.s.

184 f.197020 1B s.prop.
exekutivtsäljseller konkursefter utmätningfastigheten utanOm
eller gälde-föreliggeråtergångsvillkorförbehåll,särskilt atttrots

61 f ochjfr Rodhe, Sakrättgäller följandeogiltigt,köp ärnärens s.
intevilket skerkraft,inte vunnit lagaförsäljningen623. Om om

tredje18 kap. 7 §försäljningenveckor fråninombesvär anförts tre
reglernaallmännaerlagts, gäller deköpeskillingenochstycket UB,

exekutivadennedan. Om18 kap.godtrosförvärv i JB, straxseom
köpeskillingen erlagts,kraftlaga ochdäremot vunnitförsäljningen

hadegäldenärenfastigheten redantillförlorar säljaren rätten om
andra14 kap. 3 §ägdeexekutiva försäljningendå denlagfart rum,

i ondexekutivköparengäller2 även tro.stycket UB. Detta varom
ogiltighetsgrunderellerolika återgångs-distinktion mellanNågon

gäldenärenblirfastighetenexekutivköparen får behållainte. Omgörs
kan514 kap. UB. Den§ersättningsskyldig rätte ägaren,mot senare
614 kap. §enligt 18 kap. 4 §JB,få ersättningdessutom staten seav
blirfastighetentillbakavinnerägarenförsta stycket 2 UB. Om rätte

Ävenexekutivköparen.ersättningsskyldigi ställetgäldenären mot
14 kap.ersättningsskyldig i detta fall, närmarekan bliborgenär se

4 § UB.
mycket tveksamtavsnitt 3.2.2 detnämndes i är över-ettSom om

harfastighetsköpmedi sambanduppställslåtelseförbud ettsom
haförbudetSkullemellanverkan parts-någon parterna. ansesens
köparensrespekterastvivelaktigt det måsteändådetverkan, är avom

skulleöverlåtelseförbudibland antagitsharborgenärer. Det att ett
Visstintresse.i överlåtarensdet uppställtsgälla borgenärermot om
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stöd för sådan regel finns i de gamlaen rättsfallen NJA 1881 510s.
och 1893 537. Ett betydligts. rättsfall, NJA 1974 376,senare s.
talar dock för överlåtelseförbudatt vid onerösa avtal inte har verkan

borgenärermot det uppställts i överlåtarens intresse.ens om I den
litteraturen dettanyare den övervägandesynes uppfattningenvara se

Rodhe, Sakrätt 119 Hessler 466 densammes. i SvJT 1983s. s.195, Håstad, Sakrätt 352 f och Hellner, Kontraktsrätts. 223.s.
När det gäller säljarens skydd köparensmot singularsuccessorer

utanför reglerna exekutiv försäljning är utgångspunkten,om att
köparen inte kan erhålla lagfart förrän köpet är definitivt. En förvär-

äganderätt, panträtt ellervare nyttjanderättav skall således inte så
länge återgångsvillkorett gäller kunna göra godtrosförvärv,ett efter-

sådant förutsätterett fångesmannensom att beviljats lagfart. Om
lagfart beviljats misstag har dock de allmännaav reglerna god-om
trosförvärv i 18 kap. JB tillämpligaansetts se Hessler 202 ochs.
Rodhe, Sakrätt 612 t. Förvärvaren gör dås. godtrosförvärvett av
äganderätt, panträtt eller nyttjanderätt han vid sitt förvärv varkenom
ägde eller bort äga kännedom överlåtaren inteatt rättom ägare,var

18 kap. 1 2 §§ JB. Rätte ägarense kan få ersättning förstaten- av
förlust med anledning godtrosförvärvet. Har han medverkatav till
förlusten kan ersättningen helt eller delvis bortfalla efter vad somfinnes skäligt, närmare 18 kap. 4 § första stycketse JB.
Vad godtrosförvärvsagts gällersom även då detom första köpet är

ogiltigt enligt tvåårsregeln i 4 kap. 4 § JB, däremot inte då köpet är
ogiltigt på grund formfel enligt 4 kap. 1 § JB,av 18 kap. 3 §se
3 JB. Den ursprunglige säljaren kan här alltid få tillbaka fastigheten,
medan den godtroende förvärvaren kan få sin förlust ersatt statenav
enligt 18 kap. 4 § andra stycket JB. Trots ogiltighet föreliggeratt i
både fallen, och lagfartsansökan i båda fallen skall avslås enligt
20 kap. 6 § JB, godtrosförvärv såledessynes möjligt endast ivara

Ävendet förstnämnda fallet. vid formfel torde dock godtrosförvärv
kunna äga köpehandlingen för det förstarum köpetom upprättats för
skens skull, 34 § avtalslagen jfr 197020se B 1 151, jfrprop. s.
Hessler 171 ff, Rodhe, Sakrätt 612 ochs. SOU 198866 104.s. s.
Om överlåtelseförbudett eller förfoganderättsförbudannat skulle

giltigt mellanvara detparterna upptagits i köpehandlingen, skallom
förbudet antecknas i fastighetsboken enligt 20 kap. 14 § JB. Har
detta skett kan förvärvare äganderätt, panträtten eller nyttjande-av
rätt inte göra gällande han är i godatt förbudet,tro 18 kap.om se
8 § JB. Om anteckning inte skett kan förvärvaren däremot göra ett
godtrosförv enligt reglerna i 18 kap. JB se 197020 A 280,prop. s.
Hessler 202 f och Rodhe, Sakrätt 617 t.s. s.
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sidasäljarenspåtredjeskyddKöparens mot man
giltigdåredanborgenärersäljarensskydduppnår enmotKöparen
sökts,lagfartsintegäller ävenDettaupprättas.köpehandling om

återgångs-grunddefinitivtinte ärköpetellertillträde skett av
lagfart. Densökaskyldiginte ärdärför attköparenochvillkor ens

ärrättspraxisi lag ellerstöddirektsaknarregeln mensakrättsliga
85196864525 ff, SOU196025SOUobestridd se s.ändå s.
247 ffHessler454l980818260197322 s.SOU s.prop.s.

köpehandlinggiltig204 ff. AttSakrättRodhe,260 ffoch samt s.
in-dockutmätning kanvidpresumtionsverkanlagfartensupphäver

motverkaskonkursVid24 § UB.kap.4framgådirekt sägas av
återvinnings-månvissiregeln attsakrättsligadenföljderna avav

lag-från köparensavtalet,ñrfrån dagen utaninteräknas,fristema
1987672.konkurslagen44 kap. §fartsansökan,

fastighetenstycket UB25 första att4 kap. §utmätningVid anger
beroendeöverlåtelsen ärdåöverlåtarenfordranförkan utmätas mot

rättighetsutmätning,frågadockdetrealiteten ärvillkor. I enomav
villkoretsigvisardetförränfår skeinteförsäljningeftersom om

gällervillkoretUppfyllsstycket UB.första63kap. §12uppfyllts, se
förvärvaren.rättöverlåtarensendast motdärefterutmätningen

eller1 §4 kap.grundogiltigt,ärfastighetsköpet t.ex.Om av
inskränkningar tasfastighetenförutsättningsfel, kan utaneller4 JB§

köpa-Harutmätningsborgenärer.ochkonkurs-säljarensanspråki av
utmätnings-respektivekonkurs-vidbesittningsinifastighetenren

tillsdeninnehållarättharhanfrågan, attuppkommerbeslutet om
sådanköparenharnämntsåterbetalas. Somköpeskillingerlagd ovan

verkan rättenvilkenfrågadet öppensjälv ärsäljarenrätt mot enmen
Rodhe,1841197020 Bseborgenärersäljarenshar s.mot prop.

Walin, Separa-och180Sakrätt406, densamme,Obligationsrätt s.s.
60.tionsrätt s.

föreliggerköparetillfastigheten ävensåltsäljarenHar annanen
hanföreträdealltiddåharköparentidigaretvesala. Dens.k. om
harförstlagfartsökerköparendenlagfart först. Omsöker senare

köpet,förstadetgodivid sitt köphan troföreträdehan omvarom
inskriv-pålagfartSöker köparna2 §§ JB.117 kap. sammase -

Vad4 § JB.kap.17företräde,förvärvettidigarehar detningsdag
gällerdubbeldispositionendågäller ävenöverlåtelsesagts omsom nu

förochrättsådanförinskrivningSöksservitut.ellernyttjanderätt
företräde.alltidöverlåtelsenhardagpåöverlåtelse samma

dessförinnanhanfastighetiupplåter panträttsäljarenOm somen
godiborgenären troköparenupplåtelsengäller omsålt, mot varom

månaderhögstsigförlitatborgenären ettförsäljningen. Om sex
högstinskrivningsregister,iförhållandeni frågaeller,gammalt om

i godvarithahangravationsbevis tro,gammaltmånad omansesen
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det inte framgår omständigheterna han på sätt kommit iatt annatav
ond försäljningen, 6 7kap. § JB. pantsättningFör till för-tro om
mån för fordran inte uppkommit särskilda regler, 6 kap.som ges se
7 § JB.a

sakrättsligaDe reglerna tillämpade på sale and lease back-
transaktionen

föregående avsnittI har jag antagit den här behandlade slb-affärenatt
i innefattarprincip fullbordad giltig fastighetsförsäljningoch såen

återköpsoptionenlänge inte intas i köpehandlingen. Optionen är
ogiltig påverkar inte förvärvets giltighet eller ovillkorlighet. Imen
sakrättsligt hänseende innebär det köparens borgenärer sär-att utan
skilda inskränkningar kan fastigheten i anspråk för uttagandeta av
sina fordringar, försäljning på exekutiv auktion. Denytterst genom
ogiltiga optionsrätten inget hinder häremot,utgör inte heller ett av-
talat överlåtelseförbud. köparenOm i slb-affären förfogar fas-över
tigheten överlåtelse eller pantsättning, köparengör respektivegenom
panthavaren giltigt förvärv fastigheten obelastad options-ett av av
innehavarens Detta gäller oberoenderätt. förvärvaren iav om var
god eller ond optionen.tro om

överlåtelsenOm i slb-affären i undantagsfall skulle ogil-ett
tigförklaras med stöd allmänna avtalsrättsliga regler, har säljarenav
däremot återfå fastighetenrått med verkan köparens bor-att mot
genärer. Borgenärema torde i princip kunna avträda fastighetenvägra
tills säljaren återlämnar köpeskillingen. I slb-affären har säljaren
emellertid normalt aldrig avträtt fastigheten, varför sådant inne-ett
hållande inte blir aktuellt än säljaren före köparens konkursannat om
kommit i hyresdröjsmål medfört hyres- och optionsrättenattsom
förverkats fastighetenoch därför avträtts.
Nämnas bör i sammanhanget avtalsvillkoren brukar innehållaatt en

klausul säljarenoptionsinnehavaren har rätt till förtidaattsom anger,
optionsutnyttjande bl.a. då omständigheter föreligger eller inträffar

honom skälig anledning optionsrätten äventyrasanta attsom ger
köparens försämrade ekonomiska ställning. Värdet dennagenom av

klausul dock begränsad. säljarenoptionsinnehavarenOmsynes vara
före köparens konkurs återköper fastigheten, förefaller oftastrax

finnas goda förgrunder återvinning, eftersom det förutbestämda
optionspriset i regel får komma understiga fastighetensantas att
marknadsvärde då köparen blir insolvent. oprioriteradEn borgenär
har i så fall köpt egendom till underpris blivandeden konkurs-av
gäldenären, vilket återvinninggör till konkursboet principiellt be-
fogad.
Om överlåtelsen skulle ogiltigförklaras på allmän avtalsrättslig

grund gäller ogiltigheten köparensäven singularsuccessorer,mot om
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inte godtrosförvärv kan åberopas enligt reglerna i 18 kap. Sälja-JB.
förlust med anledning eventuellt godtrosförvärv kan bliettrens av

18 4kap. § JB.ersatt staten,av se
slb-affärenKöparen i erhåller skydd säljarens borgenärer redanmot

avtalet. lagfartsansökanGenom får köparen normalt ocksågenom
skydd eventuella dubbeldispositioner från säljarens sida. Ommot
överlåtelsen i undantagsfall skulle förklaras ogiltig, kan fastig-ett
heten däremot i anspråk säljarens borgenärer.tas av

3.4.7 Något hyresavtalets giltighetom

Obligationsrättsliga frågor

ankommer inte på leasingutredarenDet granska förekommandeatt
hyresvillkor i slb-affärerna från hyresrättsliga utgångspunkter. Irent
det följande skall därför endast i korthet beröras några punkter där

ifrågasättas.7hyresvillkoren i slb-afñren kan
Enligt 12 kap. 19 tredje stycket skall§ JB hyran för lokaler i prin-

cip till beloppet bestämd i hyresavtalet. dock tillåtetDet är attvara
avtala hyran skall utgå med belopp står i visst förhållandeatt ett som
till rörelseintäkterhyresgästens s.k. omsättningshyra eller som
bestäms i förhandlingsöverenskommelse. avtalet slutits förOmen en
bestämd tid minst år kan även avtalas hyran skall utgåtre attom

beloppmed bestäms enligt beräkningsgrund, såsomsom en annan
enligt indexförbehåll eller förbehåll avseende tillräckligtandra preci-
serade beräkningsgrunder, vilka medför eller kan medföra hyranatt
inte blir bestämd till visst belopp. 503Se NJA 1986 på 510,s. s.
jfr 198788 146 38. avtalet striderOm det sagda, skallmotprop. s.
hyran utgå med belopp skäligt med hänsyn tillär främstett som par-

avsikter och övriga förhållanden avtalet träffades,när 12 kap.ternas
19 fjärde stycket§ JB.

hyran i slb-affär beräknas efterAtt bl.a. ränteutveckling ochen
skattemässig avskrivning på fastigheten strider inte hyresberäk-mot
ningsreglema i 12 19kap. § tredje stycket beråkningsgrund-JB om

bara tillräckligtär preciserade. Så torde också fallet vaderna vara
gäller den indexklausul i rentingbolagens hyresvillkor är relate-som
rad till penningmarknadsräntan. Därtill skall emellertid hyresgästen
via hyran för hyresvärdensäven kostnader och kostnadsök-svara
ningar olika slag. Följande hyrestilläggsklausul återkommer medav

sakliga innehåll i flertalet rentingbolags villkor.samma

7Se hyresrättsliga frågor vid Victorin,slb-transaktioner Kommersiell hyresrättom s.
175 ff.



CivilrättenSOU vid199181 grundfomwn slb 135av

Hyresgästen för hyresvärdens kostnader för fastighetsskatt,svarar
vinstdelningsskatt, övriga skatter, avgifter eller pålagor be-som
slutas eller kan komma beslutas riksdag, regering, kommunatt av
eller myndighet och hänförligaär till fastigheten. Vi-annan som
dare skall hyresgästen erlägga ersättning för motsvarande kostnader
hänförliga till hyresvärdens allmänna fastighetsägande, varvid
fördelningen mellan de olika fastigheterna sker. Hyresgästen skall
även för hyresvärdens fördyringar på grund eventuelltsvara av
kommande krav på kapitaltäckning och kassakvoter.
Utöver vad äger hyresvärden alltid vidaredebi-sagts rätt attsom

på hyresgästen de kostnader ochtera avgifter vad slag deav vara
må, deäven icke vid avtalets ingående varit kända, belas-som som

eller kan komma belasta fastigheten,tar eller hyresavtalet,att eller
hyresvärden i hans egenskap tillägare fastigheten. Exempelav
härpå kan överföring mervärdeskatt, ändrade mervärde-vara av
skatteregler, ränteskatt, skadestånd m.m.

de fallI kostnaden inte är avdragsgill för hyresvärden denmen
ersättning hyresgästen skall erlägga till hyresvärden är skatte-en
pliktig intäkt för hyresvärden, äger hyresvärden rätt kompenseraatt
sig för gällande bolagsskattesatser.
Hyresvärden äger vidare rätt vid debiteringen kompensera sigatt

för räntekostnader avseende tiden mellan betalningegen av ovan
nämnda kostnader och hyresintäkten. Räntan skall dis-motsvara
kontot 5plus procentenheter.

Det tvivelaktigtär denna bestämmelse innefattar tillräckligtom en
preciserad beräkningsgrund för hyran. Särskilt förhållandet hyres-att
gästen skall för de kostnader och avgifter vad slag desvara av vara

Ävenmå anledning till tvekan. det långtgående förger ansvaret
skador tredje kan ifrågasättas, dågentemot det här knappast ärman
fråga någon beräkningsgrund.om
I hyresavtalet återfinns därtill ofta bestämmelse, hyres-en som ger

värden rätt när avtalet löpt viss tid, fematt år, omräkna hyrant.ex.
för åstadkomma anpassning mellanatt anskaffningskostnadenen
reducerad på visst sätt enligt bilaga och fastighetens marknads-
värde. Denna anpassningsklausul står, såvitt kan bedömas, i klar
strid med 12 kap. 19 § JB.
Hyresvillkoren innehåller vidare bl.a. regler drift och underhållom

hyresgästensäger skall föratt samtliga åtgärder avseendesom svara
fastigheten normalt åligger fastighetsägare. Detta villkorsom en

dock fullt giltigt i förhållandet mellan Hyreslagen ärsynes partema.
i denna del dispositiv. Till skyldigheten underhålla fastighetenatt
och till skyldigheten avhjälpa skador emellertidär i hyres-att
villkoren även knuten särskilt påföljdsregel. Här stadgas brandatten
eller olyckshändelse inte skall medföra hyresnedsâttning, tillrätt
skadestånd för hyresgästen eller möjliggöra påföljd för hinderannan
och i nyttjanderätten. Klausulen kan jämföras med demen genom-
gående avvikande påföljdsreglema i 12 kap. 10 12 jfr§§ 12 kap.-
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16 tredje stycketenligt 12 kap. JB är§första stycket JB,16 § som
tillinskränkning i hyres-såvitt avtal rättentvingande utom omavser

till följdi nyttjanderättenhinder ellernedsättning för attavmen
i avtalat skicklägenhetenutföra arbete för sättalåterhyresvärden att

eller fastighetenunderhåll lägenhetensedvanligtutföraeller för att av
Hyresavtaletssärskilt i avtalet.arbeteelleri övrigt annat angessom

i slb-verksam hyresgästensåledes intepåföljdsbestämmelse är mot
punkt.affären på någon

giltighet det, vidvillkoråterfinns andrahyresavtalet ävenI envars
med hyreslagensförenlighetgenomgång avtaletskonsekvent reg-av

framhållitsdiskutera. Somintresse närmareler, kan att ovanavvara
utredningsupp-utanför aktuellafalla detemellertidmåste detta anses

diskussion.avstår från dennajag härdraget, varför

frågorSakrättsliga

skyddÖversikt sakráttsligahyresrättensöver

hyresvärdensskyddoskriven regelfår enligtHyresgästen moten
Konkursboethyresavtal träffas.då giltigtsådant redankonkursbo som

med anledningavtaletsärskildalltså ingen rätt sägahar att avupp
då fas-absolut skyddemellertid ingetharkonkursen. Hyresgästen

utmätningeller eftersäljas vid konkurstigheten skall
16enligt 7 kap. § JBgäller upplåtelsenförsäljningVid exekutiv
rättig-skett med förbehållförsäljningenendastägaremot omomny

kapitel skyd-enligt är12 kap. ellerbestånd enligt UBhetens samma
Är hyreshusenhet gällertaxeradfastighetenförbehåll.dad utan som

alltidobestämd tid dockbostadslägenhet påupplåtelseskriftlig aven
exekutiva försäljningen.före dentillträde skettägaremot omny

Övriga sakägarförteckningen för be-imåstehyresrätter atttas upp
25 förstaEnligt 12 kap. §exekutiva ñrsäljningen.aktas vid den

siginskriven eller grundarskall endast hyresrätt ärstycket 4 UB som
i förteckningen.tillgänglighandlingpå skriftlig är tas uppsom

tidsbestämda hyresavtalmuntliga ochskallDessutom upptas av-
hyreshusen-taxeradbostadslägenheter i fastighet ärseende somsom

vilketexekutionsfordringen,har bättre rätt änhet. hyresrättenOm
försäljning eftersomkonkursförvaltare begärtinträffa dåoftast bör en

26 fjärdeförmånsrätt 12 kap. §sökande seboet då utanses som
12 33 förstaförbehåll, kap. §den skyddadstycket UB, är utan

exekutionsford-inte har bättre rätt änhyresrättenstycket UB. Om
förbehållasstycket UB12 33 andraringen skall den enligt kap. §

8 567 ff ochff, Rodhe, SakrättHessler 318 ff och 328avsnittSe till detta s.s.
Möller,65 Westerlind 246 ffHessler ff,581 ff, Boman i Festskriñ till samts.s.

407 ff.kontraktKonkurs och s.



SOU Civilrätten199181 vid grundformen slb 137av

efter oskadlighetsprövning. Detta innebär förbehåll skallatt göras,en
detom saknas anledning rättigheten belastar fastighetenantaga att

till beaktansvärd skada för innehavare fordran med bättre rätt.av
hyresrättenOm inte skall förbehållas efter oskadlighetsprövningen

kan den förbehållas på grundval budgivningen vid auktionen enligtav
detaljerade regler i 12 kap. 39 § UB. Om hyresgästen även här får
vika, klarar han sig ändå den ägaren underlåter sägaattom nye upp
avtalet inom månad från tillträdesdagen, 12 kap. 46 andra§en
stycket UB. Vid uppsägningen gäller hyreslagens vanliga regler om
uppsägningstid. Hyresgästen kan slutligen åberopaäven reglerna om
besittningsskydd i 12 kap. JB.
Vid frivillig försäljning står sig hyresrätten alltid den inskrivitsom

innan den ägaren sökt lagfart. inskrivningHar inte skett fas-ärnye
tighetsägaren skyldig förbehålla hyresrätten.att Om förbehåll skett
står sig rätten ägare. Oavsett inskrivningmot och förbehåll stårny
sig hyresrätten vidare avtalet är skriftligt och tillträde skett föreom
överlätelsen. Hyresrätten gäller slutligen alltid ägaremot ny om
denne i ond upplåtelsen. Om hyresrättentro tillträdetrotsvar attom
skett inte skall bestå ägare enligt det sagda, skallmot upplåtelsenny
ändå gälla den ägaren underlåter säga avtalet inomattom nye upp

månader från överlåtelsen. 7tre Se kap. ll 14 §§ JB.-

De sakrättsliga reglerna tillämpade på sale and lease
back-transaktionen

Eftersom säljarenhyresgästen i slb-transaktionen tillträtt fastigheten
före överlåtelsen och skriftligt hyresavtal upprättas, har hyresrätten
alltid skydd vidägare frivillig försäljningmot fastigheten. Omny av
fastigheten utmäts för köparens skulder eller denne går i konkurs och
fastigheten säljs exekutivt, blir hyresgästens ställning främst beroende

förbehåll skall ske efter oskadlighetsprövning eller budgiv-av om av
ningen vid den exekutiva auktionen. Den klara huvudregeln be-
träffande bostadslägenheter i hyreshus är dock hyresrättema inteatt
alls berörs exekutiv försäljning.av en
När det gäller slb-affärer beträffande hyreshus har från hyresgäst-

håll uttryckts vissa tveksamheter angående bl.a. efter över-vem som
lätelsen är ansvarig hyresgästerna och vilkengentemot ställning
hyresgästerna har köparen i slb-affären. Klartmot härvidär deatt
beskrivna reglerna i 7 kap. JB i normalfallet vidare medförutan att
hyresrättema kvarstår den ägaren, dvs. köparengentemot i slb-nye
aftären. 7 kap.Av 17 § andra stycket JB framgår den ägarenatt nye
efter tillträdet för hyresvärdens skyldigheter hyres-svarar gentemot
gästerna. Hyresgästema blir alltså ñrstahandshyresgäster gentemot
den ägaren. säljarenAtt i slb-affären den ursprunglige hyres-nye
värden i nyttjanderättsavtal med köparen åtar sig för fas-att svara
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förändrarföre överlåtelsentighetsförvaltningen på sättsamma som
ursprunglige hyresvärden eller dennesförhållande. Deninte detta

ställning uppdragstagarefår efter överlåtelsenförvaltningsbolag av
inkasserar hyror för den ägarensfastigheten ochförvaltar nyesom

räkning.
överlåtelsen i slb-affärenin efter ägtflyttarhyresgästerFör attsom

Från hyresgästhâll haruppkomma.vissa betänkligheterkan dockrum
säljarendenfår förmånsrätt änsådana hyresgäster sämrehävdats att

nyttjanderätts-har tidigare tecknathyresvärden,ursprunglige ettsom
fastigheten. Och deavseende heladenavtal med ägaren omnye

säljareni stället sluter hyresavtal medhyresgästernanytillträdande
slb-i förhållande till köparen iandrahandshyresgästerblir de endast

affären.
förfarandet principframhålla det riktiga i ärvill jagmin delFör att

slb-avtal med köparen ihyresgästerna tecknarde nytillträdandeatt
prioritetsställ-med de hyresgästernas sämreaffáren. Problemet nya

första stycketanalys. Enligt 7 kap. 22 § JBsedan vissning förtjänar
sidanförfång kan vidrättigheter inte utövasoinskrivnahar utansom

vilken de upplåtits. Seefter den tidsföljd iföreträdevarandraav
17 ochinskrivning kap. 3företräde på grundangåendeäven av

och hyresgästernas rätt ärursprunglige ägarens rätt4 §§ JB. Den
faktisk kollisionslb-affären. Någonnormalt förenliga iemellertid

värdekollision möjligeninte. skulle s.k.således Däremotuppkommer
prioritetsmässigt ställdainnebärande den sämreinträffa,kunna att

auktion på fastighetenfalla vid exekutivriskeradeupplåtelsen att
oskadlighetsprövning beskrevsenligt de regler ovan.m.m. somom

Även596 f. i denna situa-589 f ochRodhe, SakrättSe närmare s.
grundregel avgörande.för upplåtelsernation tidsföljdenär som

fallbli aktuell endast iemellertid kunnasistnämnda kollision synes
Även slb-transaktionensäljaren ieller förbiseende.misstag omav

pågår intenyttjanderätt till fastigheten, rättenerhållitformellt ut
sina kontors-då säljaren harnyttjande i andra fall ännågot verkligt

framhölls säljarens leasefastigheten. ärlokaler i Sometc. ovan
be-gällerdet hyreshus,back-avtal med köparen, när attsnarare

enligt jordabalken,nyttjanderättsavtalintedöma, ettutanett somsom
föruppdragsäljaren köparensförvaltningsavtal enligt vilket svarar
för-Avtalet jämförbart med detdriften fastigheten. ärden löpande av

partnerfmansieringvid s.k.ibland upprättasvaltningsavtal avsom
i praktiken knap-Vattenkraftverk avsnitt 4.4.1 nedan ochse synes

befintliganackdelar för sigmedföra några juridiskakunnapast vare
fastigheteninytillträdande hyresgästereller

9 förpraktiska svårigheterfall föreliggadet i vissa kanEn sak är rentattannan
flera inblandade företag är rätt hyres-hålla reda på vilkethyresgästernaatt somav

värd.
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4 Civilrättslig bedömning andraav

former sale and lease backav

med direkt eller indirekt
återköpsoption fastpå egendom

4.1 Sale and lease back fast egendom medav
köpoption på bolagsandelar

4.1.1 Beskrivning transaktionenav

Den vanligaste formen sale and lease back slb sker iav dag på
följande sätt. Säljaren överlåter fastighet till för ändamåletetten
nybildat bolag nedan köparbolaget, vilket helt eller till större del ägs

finansiär. Köparbolaget har regelmässigtav en den inköpta fastigheten
enda tillgång och iär flertalet fallsom kommanditbolagett men

ibland vanligt handelsbolagett eller, undantagsvis, aktiebolag.ett
När köparbolaget är kommanditbolagett består delägarna ofta av
finansiären och dennesett annat dotterbolag. Det förekommerav
också säljaren fastighetenatt står kommanditdelägareav i köpar-som
bolaget medan finansiären är komplementär och således personligt
ansvarig för bolagets förpliktelser. Enligt bolagsavtalet utgörs
verksamheten försälja, ägaatt och med nyttjanderättav upplåta
fastighet. Ibland föreskrivs endast köparbolagetatt skall äga och
förvalta angiven fastighet. Köpeavtaleten är normaltett avtal om
fastighetsköp upprättas i enlighet med formkravensom i 4 kap. l §
JB. Förvärvet lagfars och stämpelskatt erläggs på vanligt sätt.
Samtidigt med köpeavtalet sluts hyresavtal, enligt vilketett säljaren

förhyr fastigheten köparbolaget på lång tid. Liksom iav den grund-
läggande slb-transaktion behandlades i kap. kvarstår säljarensom
i väsentligen ägarfunktioner föresamma överlåtelsen. Hyransom
erläggs löpande till köparbolaget. Hyresavtalet har innehållsamma

i den grundläggande slb-affären.som
detI samtidigt upprättade optionsavtalet utfäster sig finansiären och

delägare på köparsidan, nedan bolagsmännenannan sälja samtligaatt
sina andelar i köparbolaget till säljarenhyresgästen. Ibland denges
sistnämnde rätt välja mellan återköpatt fastigheten och köpav av
andelama i bolaget. I optionsavtalet förbinder sig bolagsmännen att
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fastigheteninteköparbolagetlöptid tillse avyttraroptionensunder att
aktuelladenuthyrningverksamhet änbedriveroch inte avannan

inteocksåsigförbinder avyttraattBolagsmännenfastigheten. an-
optionsinnehavaren. Dessutomtill änköparbolagetidelarna annan

köparbolagetiskuldernågrafinnasinte skalldetbrukar utlovas att
bolagetsutlovasAlternativt kanutnyttjas. attskalloptionennär

optionsut-förtidpunktenvidskall densammaställningfinansiella vara
sigförbinderIblandingående.hyresavtaletsvidnyttjandet som

ochfastigheteninteoptionsavtalet attockså i avyttraköparbolaget att
rättig-inskrivnainteckningsskulder ellernågrañnnasskallintedet

fastigheten.heter i
köparbolagetikommanditdelägarestårsäljarenSärskilt när som

liknandefyllerbestämmelser,bolagsavtalet finnasibrukar som
kanoptionskontraktet. Detilöftenabeskrivnajustdefunktion som

skall ha rättkommanditdelägaren utseattföreskrivas attt.ex.
komple-informationfortlöpandeerhållarättstyrelseledamot, att om

förkrävsbolagsmännenmellanenighetförvaltning,mentärens att
pantsättningochöverlåtelsesåsomförfogandenolikabeslut avom

ellerverksamhetbolagetsändringfastighet,bolagets upp-avom
Vidfastighet.bolagetsförhyresavtaletiändringochlösning om

hembudsskyldighetsällanintestadgastredjetillandelsöverlåtelse man
enligt detberäknasvarvid priset separatkommanditdelägaren,till

optionsavtalet.upprättade
närdetsammaprincipövrigt iiinnehåll årOptionsavtalets som

bristandevidoptionsrättenförfallerSåledesfastighet.gälleroptionen
köparbolagethyres-kontraktsbrotteller gentemothyresbetalning annat

förutsätterfinansiärenoptionsutnyttjande atttill gentemotRättvärden.
Optionsprisetköparbolaget.tillbetalatsavtalsenligtförfallna hyroralla

fastighet ochgälleroptionen mot-närsättfastställs på somsamma
minusförvärvköparbolagetsvidköpeskillingenoftasåledessvarar

innefattaroptionenavtalstiden. Närunderavskrivningarbolagssamma
bolagsan-köpochfastighetenåterköpmellanväljarätt avatt aven
alternativvilketsättpåoptionspriset oavsettberäknasdelar, samma

väljs.som
köparbolagetiinsatskapitaletöverenskomnabolagsavtaletiDet

dennaiGängen ärfastigheten.förköpeskillingenregelimotsvarar
insatskapitalet,inbetalardelägareochfinansiärendel att annan

fastigheten.förköpeskillingenerläggerköparbolagetvarefter
delfårdelägarnasedan hyrafakturerarKöparbolaget genomavsom

bestämmelserKommanditbolagsavtalensköparbolaget.ivinstuttag om
komplementären-oftainnehållerförlustoch attvinstfördelning av

köparbolagetiall förluststå förochall vinsterhållaskallfinansiären
insats.på sinskälig räntautfåendastkommanditdelägarenoch
kost-för alla bolagetsfalli mångaskall vidareKomplementåren svara
ochupphörandebolagetsvidtillgångarbolagetsallatillförasnader,
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därvid för alla bolagets förbindelser efter återlämnandesvara av
kommanditdelägarens insats. del fall, enligtI tillgängligten som
material förefaller i minoritet, stadgas dock resultatet skallattvara
fördelas mellan delägarna i förhållande till deras insatskapital påeller

grundliknande
Bolagsavtalets giltighetstid ibland till den tidpunktsätts då samtliga

mellanhavanden enligt hyresavtalet för bolagets fastighet avvecklats.
andra fall föreskrivasI kan bestämd avtals-, förlängnings- ochen

uppsägningstid överensstämmer med hyres- och optionsavtaletssom
motsvarande regler.
Det generellt skiljer den beskrivna uppläggningen från densom nu

grundläggande slb-transaktion behandlats i kap. 3 är, att ytter-som en
ligare juridisk normalt nybildat kommanditbolag, skjuts inettperson,
framför ñnansiären, dvs. den från ekonomisk synpunkt kanpart som
betraktas den verklige köparen fastigheten. Fastigheten säljssom av
således till det nybildade bolaget och inte till finansiären, och op-
tionsrätten inte enligt sin juridiska form fastigheten finan-utanavser

andelarsiärens i bolaget, enda tillgång betydelse ochärvars av
förblir den eller de i affären inköpta fastigheterna. Med denna
uppläggning sig aktörerna vinna främst fördelarna, dels attanser op-
tionen såsom gällande bolagsandelar och därmed lös egendom blir
bindande i fall mellan dels de slipper betala denvart parterna, att
stämpelskatt skulle ha utgått vid återköp direktägd fastighet.som av
I vissa fall kan också säljarens intresse bättre faktisk rättsligochav
kontroll den fastighetenöver sålda och hyresavtalet motivera bildandet

köparbolag där han själv delägare.ärettav
I det följande utreds hur den beskrivna uppläggningen slb-trans-av

aktionen i huvudsak skall betraktas i civilrättsligt hänseende.

4.1.2 Allmän bedömning transaktionenav

denI beskrivna uppläggningen slb-transaktionen blir köparbolagetav
ovillkorlig till fastigheten och förhållandeägare hyresvärd i till
säljaren. Köparbolaget skall beviljas lagfart på vanligt Köpe- ochsätt.
hyresavtalen blir obligations- och sakrättsligt giltiga enligt vanliga
regler. Optionen utställdär juridisk fastig-änav en annan person
hetsköparen, nämligen finansiären och eventuell ytterligare bolags-

och bolagsandelar,man, vilka lös egendom. Eftersomäravser

1 I det följande jagkommer inte beröra frågan beskrivnade bolagsavtalenatt om
konstituerar giltiga handelsbolag registreringen i handelsregistret. Avoavsett
föreskriften i l kap. 3 § andra stycket 1980lagen l 102 handelsbolagoch enklaom
bolag torde vidare följa införingen i handelsregistretkonstituerar giltigtutan att ett
handelsbolag bolagsrekvisitet bolagsândamål brista.även skullegemensamtom
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optionen inte fastigheten det uteslutetär betrakta denatt ettavser som
villkor fastighetsförvärvets fullbordan eller bestånd enligt 4 kap.om
3 § 1 och 4 § Visserligen kan bildandetJB. köparbolaget ochav
utställandet optionen på bolagsandelama sägas utgöra villkor ellerav
förutsättningar för fastighetsförsäljningen i så måtto, säljaren inteatt
skulle ha sålt egendomen optionen inte ställts Optionen påut.om
andelama kan alltså allmänt villkor för fastighetsförsälj-ettses som
ningen, däremot inte villkor denna försäljnings fullbordanettsom om
eller bestånd under hela köparbolagets livslängd skall fastigheten
ligga kvar i bolaget, och bolagets lagfart skall under denna tid ligga
fast. Principiellt andra saker sedan säljarenOptionsinnehavarenär att
kan bestämma bolagets livslängd och lagfartsförhållandena ändrasatt
när bolaget likvideras vid avvecklingen transaktionen.av

det följer detAv sagda knappast kan komma i fråga bedömaatt att
den transaktionenaktuella säkerhetsöverlåtelse fastsom en av
egendom. de fall där säljaren harI rått välja mellan återköpatt av
fastigheten och bolagsandelama,köp blir det emellertid frågaav om

bedömning gjordes i kap. Köparbolagets fastighetsför-samma som
värv då enligt upprättade kontraktär villkorat säljaren inteattav
väljer köpa tillbaka fastigheten i stället andelama i bolaget.att utan
Som i avsnitt 3.4.3 dock villkoret ogiltigtår enligt 4 kap. 3angavs
1 varför§ JB, återstoden torde omsättningsköputgöras ochett ettav

hyresavtal, vilka tillsammas inte konstituerar säkerhetsköp.ett
Köpoption på lös egendom däremot bindande mellanär parterna.

innebärDet optionsinnehavaren kan framtvinga uppfyllelseatt av
optionslöftet krävaoch skadestånd vid underlåten uppfyllelse i
enlighet med vanliga kontraktsrättsliga regler.

4.1.3 sakrättsliga giltighetenDen optionenav

Hur köpoptionsrätt till lös egendom skall bedömas sakrättsligt ären
något ovisst. Direkt stöd för sakrättsligt skydd kan erhållas saknasatt
i lag och rättspraxis. Enligt den traditionella uppfattningen inom
sakrätten skulle sakrättsligt skydd då inte kunna etableras. Sakrätter-

antal skulle begränsat till de redan erkända. Denna uppfatt-nas vara
ning har dock kritiserats under år, och det tveksamt i vilkenärsenare
utsträckning uppfattningen ännu kan accepterad. främstSeanses
Forssell, Tredjemansskyddets 37 ff, 175gränser 149 ff och ff samts.
Rodhe, Sakrätt 609 f.s.
Beträffande borgenärsskydd för köpoptionsrätt torde den över-

vägande inommeningen doktrinen sådan i fallrättatt vartvara en
borde följa de sakrättsliga regler förgäller vanliga köpsom av
ifrågavarande egendom. Karlgren, Studier iSe allmäntyp av
avtalsrätt 222 164 och 239 Forssell, 176, Håstad,nots. a.a. s.
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Sakrätt 346 ff och Möller, Konkurs och kontrakt 540 ff, jfrs. s.
Hessler 453. Den erhållit option köpa lös sak skulles. attsom en en
då huvudregel kunna få skydd utställarens borgenärersom mot genom

saken i sin besittning.att ta Detsamma borde i så fall gälla för köpop-
tionsrätt till sådana aktier inte omfattas aktiekontolagensom av
1989827, 3 kap. 6 aktiebolagslagen§ 19751385. Finns sakense
eller aktierna hos tredje borde denuntiation till denne kunnaman en

optionsinnehavaren skydd utställarens borgenärer.ge mot
Som framhålls i bilaga 1 denuntiationsregeln i 31 § förstaanses

stycket skuldebrevslagen analogt tillämplig vid bl.a. överlåtelse av
handelsbolagsandelar se Håstad, Sakrätt 206 och 240, Hesslers.

253 f och 421, Helander 445 ff och Rodhe, Sakrätt 216 ochs. s. s.
401. Accepteras principen köpoptionsrätt följer motsvarandeatt
sakrättsliga regler fullgångna köp, betyder det förvärvareattsom en

köpoptionsrätt till handelsbolagsandelar inklusive kommandit-av en
bolagsandelar vinner skydd utställarens borgenärer när behörigmot
företrädare för handelsbolaget denuntierats optionen ställtsatt ut.om
Denuntiationen kan göras antingen utställaren eller förvärvaren ochav
innefattar krav på faktisk underrättelseett företrädaren för bolaget.av
Det torde inte räcka denne på sätt fåttatt option ställtsannat veta att

Se närmare Håstad, Sakrättut. 202 f med hänvisningar.s.
I de slb-transaktioner här intresserar, brukar företrädarna försom

finansiären och för kommanditbolaget Finansiä-vara samma personer.
sköter den löpande förvaltningen kommanditbolaget, ochren av

finansiärens firmatecknare tecknar även kommanditbolagets firma.
Finansiären har vidare normalt överväldigande majoritetsandel ien
kommanditbolaget. förhållandenMed hänsyn till dessa kan det
ifrågasättas denuntiation till kommanditbolagets företrädare kanom en
ha sakrättsli effekt. Huvudsyftet med denuntiationskravet beträffandeg
andelar utomståendeatt kan potentiellasynes vara, en person ge
kreditgivare, förvärvare och andra tredje män säker och någor-en
lunda objektiv upplysning och i så fall när andelen tidigareom
belânats eller överlåtits. Denuntiationen kan i denna mening sägas ha

publicitetsskapande funktion, i likhet med sakrättsliga ien moment
allmänhet. Skentransaktioner och antedaterade transaktioner anses
därmed kunna förebyggas i viss utsträckning. Se denuntiations-om
kravet och dess publicitetssyfte i näraliggande fall Helander,t.ex.
Kreditsäkerhet 461 ff, Håstad, Sakrätt 242 HDs skäl i NJAsamts. s.
1988 257. När denuntiationsmottagaren och optionsutställarens.
företräds personpersoner kan denuntiationen emellertidav samma
knappast fylla den angivna funktionen eller tjäna något relevantannat
syfte. Vid utfärdandet optionen kommer företrädaren attav s.a.s.
denuntiera sig själv. Det förvissoär inte omöjligt detta skulleatt

och skydd blottaaccepteras, avtalet därmedatt i realitetengenom
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säljaren iovisstförförsiktigtvis hållasfår ändådetgodtas, ommen
options-förvärvadesinsakrättsligt skydd företableraslb-affären kan

skydd för köpop-dettill bolagsandelama, även atträtt antasom
etableras.kunnaprincip skulletionsrätter i

246, bygg-1972 därrättsfallet NJAsammanhangetJämför i etts.
Handlingarnainteckningshandlingar.iupplåtitbolag hade panträtt

både pantsättarenrepresenteradeomhändertogs somen personav
uppkommitansågs inte hagiltig panträttNågonoch panthavaren.

handlingarna,rådigheten överinte frånhäntsdärför pantsättarenatt
endasttillhandahållavaritavsikt pant-besittarens attoavsett om

förvaratshandlingarnaochhandlingarnahavaren oavsett om
Kredit-Helander,228,SakråttHåstad,avskilda se närmare s.

rättsfallen NJA392 ävenRodhe, Sakrätt388 ff,säkerhet samts.s.
1965 2241958 422,281,416, 1926216, 19341910 s.s.s.s.s.
rättsfallårs äri 1972Förhållandena705.1989NJAsamt s.

inteochgällde panträttfrån detbortsettemellertid, även att
fallet.diskuteradehärmed dethelt jämförbarainteköpoptionsrätt,

båt1990116, därhovrättsfallet RHvidarevisst intresse ärAv en
styrelse-endeZaktiebolag tillfrånsåldes ett varsomen person

iförhållande ZVid deti bolaget.och firmatecknare attledamot
disponeravarit behörigställföreträdare för bolagetegenskap attav
möjligtinteenligt hovrättendet attbolagets egendom,över var

bolagetsskäratillbåten Zöverföra besittningenatt avavgenom
overksamsåledesbedömdesOverlåtelsenrådighet till denna. vara

utmätningsborgenärer.bolagetsmot

köparbolagetsochbolagsmännensBetydelsen4.1.4 av
löftensärskilda

för deredogjordestransaktionenbeskrivningeninledandedenI av
ochbolagsmanfinansiären,utfästelserlöften ellerolika annansom

bolags-det gälleroptionsavtalet. Närioftaköparbolagetäven avger
utfästelserfrågadet bl.a. attbrukarmännen avsersomomvara

förutsätts närbehåller den substansköparbolagetatt op-garantera som
sig sålundaåtarfastställts. Bolagsmännenhyresnivåtionspris och att

intebolagetfastigheten,inteköparbolagettillse avyttrar attatt
förvaltningeventuellochuthyrningverksamhet änbedriver annan
optionsut-vidskulder i bolagetfinnsdet intefastigheten och attav
inskränk-särskildabindandeåtaganden ärnyttjandet. Dessa utan

kunna göraoptionsinnehavarenuppfyllelse tordebristandeVidningar.
positivadetskadestånd intillfulltfelpåföljder och bl.a. krävagällande

vidsaknarbolagetlösegendomenköptadenkontraktsintresset
särskilt utfäst,bolagsmännenfall egenskaperi sååterköpet sesom

Jfr NJA1990931.köplagentredje stycket4030 och §främst §
bolagets351. Eftersomsärskilt1976 341,1946 567 och s.s.s.

fastighetsköpförfelregelnfastighet, kantillgångväsentliga ärenda en
1947jfr NJAtillämpligbli analogtalternativt4 kap. 19 § JB s.
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Även150. denna dock säljaren till fullträtt skadestånd i före-ger
varande situation.
Bolagsmännen brukar härutöver lova inte sälja bolagsandelarnaatt

till än optionsinnehavaren. löfteDetta sakna självständigannan synes
betydelse, eftersom optionen redan i sig innefattar löfte inteett att
sälja andelarna till Jämför i övrigt vad sagtsannan. som ovan om
optionens obligationsrättsliga och sakrättsliga giltighet.
Ibland förekommer även köparbolaget i optionsavtaletsagt attsom

uttryckligen lovar inte fastigheten och inga intecknings-att avyttra att
skulder eller inskrivna rättigheter skall belasta fastigheten vid utnytt-
jandet optionen på andelama. Det är alltså fråga överlåtel-av ettom

intecknings- och inskrivningsförbud, inte omedelbart för-ärse-, som
med återköpsrätt eller succession tillenat fastigheten. Somannan

framhållits i avsnitt 3.2.3 detär mycket tveksamt sådantettom
förbud i helt rättsförhållandenonerösa såsom ordinärt fas-ett-
ghetsköp giltigtär mellan Förbudet saknar under allapaxtema.ens-

förhållanden verkan det inte intagits köpehandlingen, 4 kap. 3 §om
3 JB. vi förbudetAntar förmodan skulleatt giltigt detmot vara om
intagits i köpehandlingen, skall det antecknas i fastighetsboken, 20
kap. 14 § JB. Har detta skett kan förvärvare inte göra gällande atten

Ävenhan år i god det, 18 kap. 8 § JB. förfogandeför-tro om se om
budet skulle giltigt mellan och antecknat i fastig-parternavara
hetsboken, är det emellertid tvivelaktigt det har någon verkanom

köparbolagets borgenärer se avsnitt 3.4.6.mot
Samma funktion angivna direkta utfästelser säljaren kanmotsom nu

uppnås, säljaren till delägare köparbolageti ochgörs vissom ges
kontroll-, informations- och beslutanderätt med avseende på bolagets
ägande, uthyrning och förfogande fastigheten.över Som nämndes
inledningsvis kan föreskrivas för komplementärens beslutt.ex. att att
sälja och fastighetenpantsätta till tredje krävs samtycke sälja-man av
renkommanditdelägaren. Dessa föreskrifter fulltär giltiga bolagsvill-
kor. Motsvarande regler torde gälla enligt utfyllande rätt. Sålunda bör

de uppräknade åtgärderna främmandemerparten för bolagetsav vara
ändamål inköp och uthyrning fastighetantas varförsom vara av en- -
de kräver samtliga bolagsmâns samtycke, 2 kap. 3 § HBL se när-

Nial, handelsbolagOm och enkla bolag, 111 ff. Kommandit-mare s.
delägarens medbestämmanderätt angående beslut avyttring ellerom
belåning fastigheten hindrar dock inte för det fall komplemen-av -
tären överskrider sin befogenhet rättshandlingen gälleratt mot-
bolaget köparen eller kreditgivaren i god 2 kap. 18 §tro,om var se
HBL.
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påalternativt anläggasnågot4.1.5 synsättKan
transaktionen

ha för-kanför sig, inteantagits köparbolaget,harOvan att sett anses
förbunditintebolagetsäkerhetendast närfastighetenvärvat som en

å sininte hellerSäljaren kanåterköpa fastigheten.säljarensig låtaatt
rela-säkerhet. Iöverlåtit egendomen endasthasida som enanses

säkerhets-alltså inte bli talköparbolaget kan dettionen säljaren om-
överlåtelse.

dock köpar-framstårhela avtalspaketetperspektivet vidgas tillOm
tvåutställande endastandelsoptionensochbolagets bildande avsom

säljarenöverenskommelse mellani övergripandedelmomentflera en
ramavtal,övergripandeingåttkan haoch jinansiâren. Dessa ettanses

dettabeståndsdelar bestämts. Iolikasamlade affärensdär den
köpamedgivitsköparbolaget inte rättperspektiv måste attantas att

och eventuellfinansiärenjämförbara villkorfastigheten på annanom
på sinaoptioninte ställtendast finansiärennedanbolagsman, ut

finansiärenssamband mellanföreligger intimtbolagsandelar. Det ett
devisas flerasäljaren, vilketköparbolagets avtal medoch av-avav

rättenaffären. Således förutsätteruppställs italsvillkor attsom
fullgjortshyresförpliktelserfinansiären allaoptionenutnyttja mot att

tillsäljaren betalarStorleken den hyraköparbolaget.mot av som
finansiärenförhållandet tilloptionspriset ibestämmerköparbolaget

till kon-skyldigsigsäljarenhyresgästen görOchoch omvänt. om
finansiären.köparbolaget förverkas optionsrättentraktsbrott motmot

fastig-förfogar övertill köparbolaget intelöfteFinansiärens att attse
köpar-optionskontraktutfästas ibrukar vidareheten somsamma

meddenoch belastainte fastighetenutfästelsebolagets att avyttra
skulder.

bakgrundskyldigheter kan,rättigheter ochDe mottre parternas av
bolagsuppläggningen,övergripande orsaken tilloch dendet sagda

enhet-transaktionen börså sammanflätadehävdas att ses som envara
utfästelser,fmansiärensdär köparbolagets ochlig uppgörelse,

Samtliga delmoment,särskiljas.viljor svårligen kanintressen och
denförverkligasyftar tillköparbolaget,däribland tillskapandet attav

finansiärensäljaren ochöverenskommelse mellanövergripande som,
affären.outtalat, knyter ihoputtalat eller

behandladehärsannolikt, densagda får hållas fördetTrots attnu
iskall bedömascivilrättsliga reglerenligt rådandeslb-uppläggningen

valt.trepartsuppläggningformellaenlighet med den parternasom
förbulvanskap,reglertillämpning allmännaNågot att anseomav

kanfastighetsköpare,egentligbolagsmanfinansiären och somannan
bli frågadet heller inte om.

tillkrävsföreliggabulvanförhållande skallFör att ett enanses
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början köparbolagetatt i inköpt fastigheteneget för finansi-namn
ärens räkning och finansiäreratt hålls dold dennes intresseeget
se SOU 198759 169 med hänvisningar. Avens. antar attom manköpeskillingen vid köparbolagets förvärv direkt betalas finansiä-avmed dennes medel, innebärren detta inteegna vidareutan attinköpet skett för finansiärens räkning. Avgörande måste här, liksom
vid inköpskommission jfr rekvisitet för räkning i SOUannans
198863 49 ff, 100 ff, 198 f och 200 f,s. köparbolagetsvara, omställföreträdare vilka i regel är företrädersamma personer somñnansiåren vid förvärvet sig handla för köparbolagetsanser eller
finansiårens räkning. Om ställföreträdaren för förvärvet använder
medel finansiären tillskjutit såsom insatskapitalsom i köparbolaget,
får avsiktenatt är köpa förpresumeras köparbolagetsatt räkning seNial, Om handelsbolag 211. I riktning talar köpar-s. samma att
bolaget blir formell och lagfaren fastighetsägare och sådansomingår hyresavtal med säljaren uppbär inflytandesamt hyresbetalning.
Köparbolagets förvärv måste då skettsammantaget föransesbolagets räkning, varför bulvanresonemangetegen kan avvisas.
Dessutom kan knappast hävdas handelsbolagatt ett döljer sina

bolagsmän i egentlig mening. Måhända kan bolagsmännenattansesi slb-afñren döljs i för sammanhanget rättsligt relevant avseende,
såsom egentliga fastighetsköpare och optionsutställare, detta ärmeninte tillräckligt för bulvanförhållandeatt ett skall föreligga.antas
Skulle bulvanskap emellertid någon anledning ändå före-av ansesligga, och finansiären i enlighet med bl.a. rättspraxis för s.k. dold

äganderätt vid kommissionsköp fast egendom fick haav ettansess.k. obligationsrättsligt ägaranspråk på den i köparbolagets namninköpta fastigheten se NJA 1984 772, leder detta ändå inte tills.
fmansiären skulleatt bindas till eller avseende departanses varaförpliktelser köparbolaget ådrar sig fastighetssäljaren.gentemot

Aven vid bulvanköp är den klara huvudregeln bulvanen baraatt
binder sig själv se SOU 198759t.ex. 191. Endast bulvan-s. omskapet på något kansätt betecknas illojalt skulle direktsom enbundenhet för huvudmannenfinansiären kunna uppkomma och då
särskilt detnär illojala består i kringgå förbudsregleratt eller andra
tvingande lagregler, jfr de fall regleras i lagen 1985 277som omvissa bulvanñrhållanden. Bulvanskapet skall, kort ha lett tillsagt,
skadliga verkningar för det intresse de regler kringgåttssom somskydda. Iatt rättsfallet NJAavser 1949 757 ansågs t.ex.s.inteckningshavares och exekutivköpares intresse markattavinklusive huvudmannen tillförd byggnadav ägdes samlat avbulvanen tillräckligt. Slutresultatet blev detsamma huvud-som om

bulvanen äga fastighetenmannen genom ansetts jfr Gustafsson,
Jordabalkens tillbehörsreglering 48 ff och 71 f. Domen utgörs. ettvisst stöd för möjlighet igenom försökatten bulvanattse genomkringgå de tvingande tillbehörsreglema i 2 kap. JB, vilka främst

skydda tredjeatt med intressenavser i fastigheten.man
Slutligen kan fråga sig, det uppkommer någraman civilrätts-om

ligt relevanta skadeverkningar i slb-afñr med inskjutet köpar-etten
bolag jämfört med den grundläggande slb-affären med återköpsop-
tion på fast egendom. Köparbolagets borgenärer kan inte gärna lida
skada, eftersom de kan lita på bolagets fullaatt lagfart står sig
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äganderättsför-iredaochordninglivslängd. ärDetbolagetsunder
heller,inteskadasborgenärerhansochSäljarenhållandena.

löspåoptionpartsgiltigfallierhållit vartsäljareneftersom en
Finansiä-egendom.fastpåoptionogiltigförställetiegendom en

tillfinns,Visserligenförfång.lidaheller intetordeborgenärerrens fastighetingen att taslb-affären,grundläggandedeniskillnad från
finansi-tillhålla sigställetihar attborgenäremaanspråk,i men andelar ärvärde. Dessamotsvarandetill nubolagsandelar ettärens

för dennasakrättsskyddävenköpoption,föremål för ommenen options-har4.1.3,avsnittovisst sevilket äruppnås,skulle kunna
föroptionssummanborgenärerñnansiårensbetalainnehavaren att

visserligenkanOptionssummanandelarna.tillföreträdeerhållaatt
blirfinansiärenmarknadsvärde närfastighetensänlägreantas vara uppburitredandåñnansiärenharsidanandraåinsolvent, men iköparbolaget mot-frånvinstutdelningformihyresbetalningar av

kanknappastskadanågon ansesvarför sammantagenmånsvarande
hapåstås4 § JBochl3 §4 kap.ireglernauppkommit. Aven om såledeskanbolagskonstruktionen,aktuelladenkringgåtts genom beaktansvärditredjeellernågonutpekas part sominte man

härav.skadaskanutsträckning

ochbolagsandelarFörsäljning4.2 av
bolagsandelaråterköpsoption på

säljarenslb-transaktionen är attbehandladepå denvariantEn nyss
iaktiereller ettkommanditbolagsandelarellerhandels-överlåter
hakanDotterbolagetegendomen.fastadenägerdotterbolag som

beståndedessförinnaneller utgöras ettaffärenförsärskiltbildats
dentillgångväsentligaendadotterbolagets avregel utgörsbolag. I

värdetillförvärvas ettAktiemaandelama somegendomen.fasta
marknadsvärde. Hyres-fastighetensfrånutgångspunktmedbestäms

omdotterbolaget ettdet köptaochsäljarenmellanträffasavtal kan
ochsäljarenmellanelleröverlåtelsenvidredaninte löpteavtalsådant

återköpsoptionsamtidigtutställerandelarnaKöparen enköparen. av
tillhänvisaskanövrigtiavtalsinnehålletFörsäljaren.tillpå dessa

avsnitt 4.1.1.ibeskrivningen
väsentligenkantransaktionenbedömningencivilrättsligadenFör av

medsyftetavtalsinnehållet,eftersom3.4.2,avsnitttillhänvisas
slb-grundläggandei denhuvudsak detsammaiäraüren, sometc.

principiellamotsvarandeEnligtegendom.fastavseendeaffären
civilrätts-affärenbeskrivnadentordegjordes,därbedömning nusom

iandelaraktiersäkerhetsöverlåtelsebedöma avligt att som envara
föregåendeibeskrevsaffärfrån denskillnadTilldotterbolag. som
falli dettaåterköpsrättenochöverlåtelsen sammagälleravsnitt 4.1,

mellanvidareståroptionsavtalet sammaochKöpeavtaletegendom.
ochsäljarenmellanstårhyresavtaletHuruvidajuridiska personer.
ochdotterbolagetmellanellerdotterbolagetochsäljarenköparen,
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köparen torde däremot sakna betydelse.
Transaktionen fullt giltig mellan I sakrättsligtparterna.synes vara

hänseende gäller först vanliga regler andels- respektive aktie-om
köpares skydd överlåtarens tredje bilagamän, aktierFörmot se
blir det således fråga tradition eller, dessa innehas tredjeom om av

denuntiation och beträffande handels- eller kommanditbolags-man,
andelar denuntiation till dotterbolagets företrädare. Motsvarande
problem med etablera sakrättsligt skydd i de fall överlåtare ochatt
denuntiationsmottagare företräds gör sig härav samma personer
gällande i det fall diskuterades i avsnitt 4.1.3. Beträffandesom som
de sakrättsliga frågorna affärennär gäller överlåtelse och återköps-
option på aktier, avsnitt 4.4 vid behandlingen s.k. partner-se av
finansiering.
Säkerhetssäljarens rätt till återköp hans återlösningsrätt torde i- -

enlighet med rådande uppfattning skyddad säkerhetsköpar-motvara
borgenärer något s.k. sakrättsligt behöverutan att moment eta-ens

bleras se bilaga 2.närmare

4.3 Andra varianter sale and lease backav

Ytterligare andra varianter sale and lease back förekommer.av
Exempelvis kan s.k. rentingbolag köpa fastighet, hyra denett uten
till säljaren och ställa köpoption på fastigheten till säljarensut en
dotterbolag. Alternativt kan dotterbolag i koncern säljaett en
fastigheten, dotterbolag hyra tillbaka den och tredje ellerett annat ett
moderbolaget självt erhålla köpoption på fastigheten eller på andel-

Åtskilligai kommanditbolag på köparens sida. varianterett ärarna
tänkbara. Reellt det dockär fråga grundstruktur påsett om samma
affären vilken variant väljs. Vid strikt civilrättsligoavsett som en
bedömning blir det däremot tämligen slumpartat, och för parterna
måhända oförutsett, ofta fråga skilda klassificeringar och giltig-om
hetskriterier beroende på vilken juridisk-teknisk konstruktion för
affärens genomförande valts.som
Den principiella utgångspunkten för civilrättsligaden bedömningen

omsättningsköp eller säkerhetsköp föreligger torde därvidav om vara
säkerhetsköp föreligger, i enlighet med vad anfördes i avsnittatt ett

3.3, säljarennär egendomen erhåller köpoptionsrätt till just denav
egendom han sålt och han själv eller något närstående bolag behåller
dispositionsrätt till densamma. någonOm denänannan person som
köpt egendomen bolagsmännent.ex. i kommanditbolag köptett som
fastigheten ställer optionen, torde det i princip aldrig kunna bliut
fråga säkerhetsköp omsättningsköp med frånett utan ettom om en
den inledande överlåtelsen i princip fristående säljutfästelse på lös
eller fast egendom.
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Vid fastighetsleasingtransaktioner inte innefattar direkt ellersom en
indirekt till återköp, såsom optionsutställaren uppför ochrätt när

till optionsinnehavaren eller den förre köper inuthyr egendomen när
från tredje för uthyrning till optionsinnehavaren,egendomen görman

andra frågor gällande de här diskuterats.sig principiellt än Dessasom
enlighet med utredningsdirektiven,affärer lämnas, i därhän.

Särskilt s.k. partnerñnansiering4.4 om

i transaktionernaHuvuddragen4.4.1

ipartnerñnansiering vattenkrafttillgångar har Sverige ägtS.k. av rum
Redan i sina juridiska huvuddrag uppvisarolika modeller.enligt

skillnader och i regel mycket komplicerade.affärerna avsevärda är I
ändå försök till beskrivning, där utgångspunktendet följande görs ett

transaktionstyper till grundstrukturen ligger defrämst de näraär som
huvudsakback-transaktioner detta delbetänkande isale and lease som

behandlar.
industribolag självt eller dotterbolag krafttill-ägerEtt som genom

Vattenkraftverk och fallrättigheter,bl.a. fastigheter medgångar,
konsortialavtal med antal finansiärer genomförandeträffar ett avom

Finansiårema i regel försäkringsbolag ochpartnerafñir. utgörs aven
Industribolaget och fmansiärerna bildarpensionsinstitut. ett nytt

fmansiärerna tillsammansaktiebolag nedan partnerbolaget, i vilket
%60 och 90 i hittills genomfördastår för delen mellanstörre

fallaktiekapitalet. Industribolaget får i vissa av skatte-affärer av
5 % varvid partnerbolaget såledesmässiga skäl l rösterna,procent av

till industribolaget kap. 2 aktiebolagslagen.blir dotterbolag se 1 §
vissa fallfår säljaren röstminoritet i partnerbolaget, och iandra fallI

industribolaget inte alls delägare.är
partnerbolagetskonsortialavtalet återfinns detaljerade reglerI om

kraftverkens underhåll, utseende styrelsen,förvaltning, drift och av
skallNormalt föreskrivs samtliga ägarestörre representerasattm.m.

försäljning kraftverk,styrelseledamot. ochmed sin För köp avvar
förändring väsentligaverksamhet den defmierats ochän som avannan

för vilkaenhälligt styrelsebeslut. Vidareavtal krävs anges ramarna
skallinvesteringar eller kan göras.som

tillgâr såkraftverkstransaktionenGenomförandet den egentligaav
aktierna i de dotterbolagindustribolaget säljer kraftverken, elleratt
Köpeskillingenkraftverken, till partnerbolaget.äger attavsersom

på krafttillgångarna. Finansieringenmarknadsvärdetmotsvara av
förvärv sker bl.a. fmansiärerna tecknarpartnerbolagets attgenom

konvertibler och reverslân.aktier,
partnerbolagets aktieköp normaltSamtidigt med upprättas ett

leveransavtal och optionsavtal.förvaltningsavtal, ett ett
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förvaltningsavtaletI åtar sig i regel industribolaget förvaltaatt
partnerbolaget och dess tillgångar inklusive sålda dotterbolag. För-
valtningen innefattar för den löpande driften. Industribolagetsansvar
dispositionsfrihet därvidär reglerad. vissaInoggrant partneraffärer
har dock inte slutits några förvaltningsavtal, partnerbolaget harutan
i dessa fall personal sköter verksamheten.egen som
I leveransavtalet åtar sig industribolaget under 15 20 år köpaatt -

all den kraft kraftverken kommer producera, storlekenattsom oavsett
på produktionen.
I optionsavtalet industribolaget rätt fr.o.m. viss tid, oftaatt närges

10 15 år löpt avtalstiden, med vissa intervaller återköpa kraft-av-
verken eller aktierna i de dotterbolag kan äga dessa. Industri-som
bolaget kan alternativt köpa ñnansiärernas aktier ellerut konvertibler
i partnerbolaget och således bli ensamägare till detta. Om någon av
dessa optioner inte utnyttjas och i det förstnämnda optionsaltemativet,,kraftproduktionen upphör, kan ñnansiärema i enlighet konsortialav-
talet begära få lösa industribolagetsatt aktier och konvertiblerut i
partnerbolaget.
I de fall industribolaget, något dess dotterbolag eller särskiltettav

kraftdriftsbolag förvaltar kraftverken, medför transaktionen i regel
inte någon förändring den fysiska hanteringen krafttillgångarna.av av
Kraftproduktionen sker då på sätt före efter transak-samma som
tionen. Beträffande den rättsliga rådigheten över krafttillgângama
innebär transaktionen självfallet förändringar.
Som ersättning för kraften betalar industribolaget partnerbolagets

driftkostnader, administrations- och skattekostnader, statliga avgifter
förutbestämt årligt beloppsamt ett uppräknas med inflationen.som

Till början priset ungeñrantas vad kraften kostatmotsvara denen om
förvärvats från Vattenfall med tiden ligga dårunder. Kraft-antasmen
kostnaden kommer stiga ungefär i takt med inflationenatt med tillägg
för eventuella punktskatter.
Om fmansiäremas realräntekrav inte uppfyllts de löpandegenom

betalningarna under avtalstiden, sätts återköpspriset i motsvarande
mån högre. Optionspriset blir i princip lika med skillnaden mellan det
uppställda realavkastningskravet och ersättningen under avtalstiden.
Realt sjunker optionspriset i takt med industribolagets löpande betal-
ningar. Nominellt kommer optionspriset under löptiden elleratt tre-
fyrdubblas med nuvarande inflationstakt.
Om industribolaget försummar betalningsskyldigheten för kraften

förfaller optionsrätten och rätten till kraft upphör.

4.4.2 Skälen för transaktionerna

Skälen för de partneraffärer beskrivitstyper torde iav som nu
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slb-affäreranföras för debrukardehuvudsak motsvara somsom
oftakraftverken i dagSåledesbetänkandet. ärbehandlats itidigare
kankraftverketpåvärdetillväxtenHelavärderade.lågtmycket

Indu-vid belåning.fråntill skillnadpartneraffärenrealiseras genom
likvi-kapitalet,transaktionen detförbättrarstribolaget egnagenom

försäljningen,behåller,Industribolagetsoliditeten.och trotsditeten
kunnaelkraft. Dettaproduktionsfaktomviktigadentillgång till anses

finansi-prisnivå. Föroch fastförutsebarförhållandevisske till en
kreditrisk.minimalmedinvesteringpartneraffäreninnebärärerna en

mycketuppnåsinte skallrealavkastningskravetUtsiktema för att anses
ekonomiska över-bakomliggandei dedock inte,innebärlåg. Detta

kommeroptionerflertaletsannolikt attdet ärvägandena, attatt
börsnoteringträffas,uppgörelserstället kanutnyttjas. t.ex.I omnya

indu-underförståttåtminstoneocksåOfta år attpartnerbolaget.av
vårdeuppgång pårealeventuellandelerhållaskallstribolaget av

denSlutligen utgörutnyttjas.inteoptionendåkrafttillgången även
placeringar.alternativatillförhållandefördel ilöptidenlånga en

bedömningencivilrättsligadenNågot4.4.3 om

grund-behandlats,tidigare ärslb-transaktionerLiksom för de ensom
krafttill-överlåtelsendelpartneraffäremasfråga förläggande avom

finansiärernai vilketpartnerbolag,gångarna till det satsar pengar,
enlighetsäkerhetsköp. Ielleromsättnings-bedömasskall ettettsom
säker-avsnitt 4.3, kanframhölls isynpunkterprincipiellamed de som

återköpsoptio-ochöverlåtelseni fråga närprincip kommahetsköp i
i förstagäller dettapartneraffärernatillgångar. Iavser sammanen

ägeri dotterbolagaktieröverlåterindustribolageti de fallhand som
sigförbinderaktiernaåterköpsoption på atterhållerkraftverk, samt

avtalstiden.produceras underden elkraftköpa som
säkerhets-innefattarpartneraffärsistnämndaFrågan typ enavom

i principärdotterbolagsaktiemaomsättningsöverlåtelse atteller av
3.3. skallavsnitt Jagikriteriermed dei enlighetbedöma angavssom

Medbedömning börpå vad dennainte gå in utmynnahär anses
för-stått tilldenna delmaterial ibegränsadetill dethänsyn som

konstateramednöja migfår jagutredningsarbetet,under attfogande
omsättningsöver-ellersäkerhets-antingenbli frågadet kanatt om

igiltig mellanfulltTransaktionen kan bliaktier. parternalâtelse av
alternativen.enligt bådasamtliga delmoment

aktieöverlåtelse,principgäller ihänseendesakrättsligt attI en
skyddsäkerhetssyfte,omsättnings- elleriskettdenoavsett gerom

tillaktiernatraditionborgenärerindustribolagetsmot avgenom
1framgår bilagaaktiebolagslagen. Som63 kap. §köparen, ansesav
tredjefinns hosaktiernapå aktier.tillämplig Omintelösöreköpslagen
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uppnår köparen skydd säljarens borgenärer tredjenärmotman man
Ävendenuntierats överlåtelsen. här gäller motsvarande kravettom

på inte helt tillfälligt avskuren rådighet för säljaren tredje fåren man
inte ha tillåtelse hörandet.ex. förvärvaren utlämnaatt utan aktiernaav

till överlâtaren jfr NJA 1949 164.s.
I partneraffärerna lämnas aktierna i de överlåtna dotter- och

intressebolagen på sådana bolag tillsamt partnerbolagetsreverser
styrelse. Styrelsen deponerar aktierna och i depå hos bank.reversema
Enligt deponeringsvillkoren kan innehållet i depån utlämnas endast

skriftlig order undertecknadmot samtliga styrelseledamöter. Somav
nämndes konsortialavtalet degaranterar större delägarnaovan
styrelseplatser, vilket banken blir informerad Innehållet i depånom.
är ofta pantförskrivet säkerhet för partnerbolagets låneskuld tillsom
ñnansiårema.
Det beskrivna förfarandet innebär sakrättsligt verksamattnu en

aktieöverlâtelse skett.
Beträffande den sakrättsliga giltigheten köpoptionsrätt tillav en

aktier, hänvisas här till den principiella diskussionen sakrättsligtom
skydd för köpoption till lös egendom inklusive handelsbolagsandelar
i avsnitt 4.1.3. aktieöverlåtelsenOm i partnerafñåren utgör säker-en
hetsöverlåtelse, och säkerhetssäljares liksom pantsättaresen en
återlösningsrätt vidare verksamutan säkerhetsköparensmotanses
borgenärer jfr bilaga 2, industribolagetsår återköpsrätt skyddad

tradition eller deponeringoavsett hos tredje sker.om man
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5 Redovisning sale and leaseav

back

5.1 Huvudfrågor

Oavsett slb-transaktion gäller lös eller fastom egendom,en denär
grundläggande redovisningsfrågan försäljningen tillgången tillom av
köparenleasegivaren skall erkännas i redovisningen. Om detta görs
skall tillgången i dennes balansräkningtas inte leasingavtaletsupp om
innehåll är sådant tillgången, iatt enlighet med principerna för
redovisning finansiella leasingavtal i allmänhet, ändå inteav skall

utgöra tillgång i säljaren balansräkning.anses en Vidare
måste avgöras leasetagarens normalt ovillkorliga skyldighetom att
erlägga hyra under avtalstiden skall behandlas redovis-som en
ningsmässig skuld hos honom respektive fordran hos leasegivaren.en
Därtill uppkommer frågan egendomen är omsättnings- ellerom en en
anläggningstillgång hos den redovisningsmässige ägaren och vilken
upplysningsplikt åligger transaktionenparterna ochsom dessom
närmare innehåll, såsom förekomsten köpoption, dess utformningav
och värde.

5.2 God redovisningssed

Enligt svensk rätt skall företags redovisningett upprättad ivara
överensstämmelse med god redovisningssed, 2 bokföringslagen§
1976 125; BFL. Enligt lagens förarbeten härmed en faktisktmenas
förekommande praxis hos kvalitativt representativ kretsen av
bokföringsskyldiga prop. 1975104 148. Det understryks vads. att

är god redovisningssed ibland behöver bestämmassom branschvis.
Själva redovisningsprincipacceptansen väger således vidav en tungt
bedömningen redovisningen är i överensstämmelse medav om god
redovisningssed.
I praktiken har rekommendationer och uttalanden från de norm-

givare finns på området betydelse försom stor utvecklingen och
innehållet i god redovisningssed. Särskilt bör framhållas den statliga
bokföringsnämnden BFN och Föreningen Auktoriserade Revisorer
FAR. Fr.o.m. den 1 juli 1989 finns det stiftelse, bildad BFN,en av
FAR och Sveriges Industriförbund, kommer förattsom ensam svara
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spriderföretagdvs.företag,publikas.k.förnormgivningen som
antaltillställningekonomiska stortettsininformation m.m.om

lagutskottets31988891150 bilaga samtjfrintressenter prop.
redovis-stiftelsenspåankommer198889LU36. Detbetänkande

redovisningssed.i godinnehålletuttala signingsråd att om
redovis-påsanktionereffektivasaknasdetunderstrykasbörDet att

rekommendationerutfärdadefrånavvikerföretagenningsområdet. Om
områdennågra ärPåkonsekvenser.direktaingaoftastfår detta

redovisningssed Thorell,godväsentliga. Se närmareavvikelsema om
ff.32affärssedochSkattelag s.

Redovisningspraxis5.3

huvudsakpå ii dagköpoption skermedslb-affärerRedovisningen av
Överlåtelsen vanligredovisastransaktioneniföljande sätt. ensom

bokföringsmässiga vinstendeninnebärförsäljning. Detta att av
ruultaträk-säljarensiintäkthelheti sinöverlåtelsen tas ensomupp

inteaktiernaellerandelamafastigheten,tillgångenochning att
betalaskyldighetenframtidaDen attbalansräkningen.ilängre tas upp

säljarenleasetagaren.skuld hosintehyra tas enupp som
redovisasslb-transaktioneniöverlåtelsenEffekterna som enattav

ökar detrealisationsvinstenregelden ifrämstförsäljning storaär att
köpesummanbättreblir änvilkenSoliditeten,ochkapitalet omegna

heltdåtillgångeneftersomskulder,föranvänds s.a.s.amorteraatt
med köpe-minskarskuldernaochbalansräkningenförsvinner ur

ökari kassanskulle läggasi ställetmedlenbelopp. Omskillingens
alltid högre änärköpeskillingen nästaneftersombalansomslutningen,

Även förbättras.nyckeltalandra s.k.värde.bokfördatillgångens
stårsjälvtförsäkringsbolagellerrentingbolagfall ettdet somI ett

omsättningstillgångarslb-fastigheteruthyrdabehandlasköpare, som
renting-hostorde,klassificeringenskattemässigadem. Denhos

förbranschpraxisEnligtgenomslag.redovisningsmässigtfåttbolagen,
balansräkningeniockså dessafastighetsbolagen lärtraditionellade

omsätt-lagerskatterättsligt utgörfastigheterklassificera somsom
ningsfastigheter.

dotterbolagslb-affär utgörsiköparenleasegivaren ettfalldeI aven
anläggningstillgångredovisas fastighetenrentingbolag,till enett som

fastighetendirektköpvidfinansiärenEftersomdotterbolaget.hos av
redovisasomsättningstillgång,dennabehandlathaskulle ensom

rentingbolaget.hosomsättningstillgångardotterbolagsandelarna som
deÄven såledesredovisningenbokföringsmässigadenhär avstyrs
dågällerredovisningsreglerna. Detsammaskatterättsligasärskilda

bolagandelar iaktierköpoptionen ettochöverlåtelsenbåde somavser
egendom.fastäger
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partnerfmansieringVid s.k. kraftverk partnerbolaget deupptarav
köpta krafttillgångama anläggningstillgångar i balansräkningen.som
Finansiärema försäkringsbolag och pensionsinstitut redovisar aktie-
innehavet i partnerbolaget omsåttningstillgångar. I kraftverk-som
säljarens koncemredovisning finns sammandrag dennes ochett av
partnerbolagets resultat- och balansräkningar jfr ll kap. 10 11 §§-

intemvinstABL. Den uppkommer vid försäljningen kraft-som av
tillgångarna elimineras regel i koncernredovisningen jfrsom
Rundfeldt, Tendenser i börsbolagens årsredovisningar 1988 46.s.

börsföretag genomfört slb-transaktioner med fastDe egendomsom
har regel lämnat kortfattad information transaktionen. Detsom en om
framgår slb-afñr genomförts ibland,och, vilket resultatatt en som
framkommit. det ovanligt upplysningarDäremot är lämnasatt om
återköpspriset eller hur detta beräknats. Inte heller värdetanges av
optionen. gäller den gäller fast egendom, andelar iDetta oavsett om
handelsbolag eller aktier. Rundfeldt 1988 42 ff 1990Se ocha.a. s.

102 ff. Många icke börsnoterade säljarföretag redovisar intes.
optionsrätten över huvud Ibland kan dock upplysningartaget. om
optionsinnehav lämnas i till balansräkningen. Upplysningarnot om
lösenpris lämnas däremot sällan. köparna redovisas utfärdadeHos
optioner sällan i balansräkningen eller i till denna. Vissanoter
rentingbolag dock i förvaltningsberättelsenlämnar allmänt hållenen
upplysning optioner utställts på flertalet företagets fas-attom av
tigheter i dotterbolag.eller andelar Andra rentingbolag påanger

plats ställts fastigheteroptioner på samtliga för vilkaatt utsamma
hyresavtal löper.

5.4 skall säkerhetsöverlåtelse redovisasHur en

5.4.1 och på vad civilrättsligtBFLs FARs ärsyn som
säkerhetsöverlåtelse

I kap. 3 och 4 framkom vissa former slb-transaktioner däratt av
återköpsoption utfärdas civilrättsligt torde säkerhetsöverlåtelse,utgöra

formermedan andra är klassificera omsättningsöverlåtelse.att som
Samtidigt framhölls den grundläggande eller innebördenstrukturenatt
i olika förekommande inklusive vissaoch tänkbara slb-uppläggningar
s.k. partnerñnansieringsaftärer i huvudsak är densamma. Denna
innebörd är i regel jämställa med upplåning med den formelltatt
överlåtna egendomen säkerhet för de förpliktelser säljarensom som

tillgången har fullgöra under avtalstiden.attav
Beträffande tillredovisningen omsärtningsöverlåtelse hänvisasav en

föregående 5.3.avsnitt skall behandlas hur bokföringslagenHär ser
på transaktion civilrättsligt säkerhetsöverlåtelse.utgören som en
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första skall iEnligt 19 stycket BFL balansräkningen sammandrag§
redovisa bl.a. rörelsens samtliga tillgångar och skulder på balans-
dagen. Ställda och ansvarsförbindelser skall inompanter tas upp
linjen. Tillgångama, skulderna, ställda skall specificeraspanter, etc.
enligt det schema återfinns i 19 Vad skall§ A-D BFL.som som
konstituera tillgång och skuld emellertid inte i bokförings-en en anges
lagen. heller lagmotiven direkt besked härom.Inte Däremotger ger
bokföringslagen och dess motiv del anvisningar hur denen om
bokföringsskyldige inom för det angivna schemat skall klassi-ramen
ficera något denne upptagit tillgång eller skuld. Somsom som en en
jag återkommer till, torde vägledning i den grundläggandestrax
frågan, konstituerar tillgång skuld, i vissvad ochom som en en

kunna erhållas härav.utsträckning
skall redovisningsskyldigheten generellt fullgöras iSom nämnts

med redovisningssed. gäller princip förenlighet god Detta i även
frågan vad konstituerar tillgång respektive skuld iom som en

civilrättsligabalansräkningen. reglerna därvid fleraDe är en av
faktorer kan viss långt i från alltid avgörande betydelsehasom men

Thorell 38 ff.se närmare a.a. s.
det gäller gränsdragningen mellan försäljning och belåningNär av

innebördentillgång, dock näraliggande den civilrättsligaatten synes
avtalet tilläggs betydelse. detta innebär redovisningenOmstor attav

formelltkommer följa form substance ellersynsättatt ett over
principen ändamålsinriktad redovisning substance formom over

kredit-kan diskuteras. En säkerhetsöverlåtelse kan beskrivas som
givning realsäkerhet i överlåtelsens fonn, där flertalet materiellamot
förmögenhetsrättsliga regler torde följa pantregler i olikamen
formella hänseenden överlåtelseregler. Till formen kan säkerhetsöver-
låtelsen dock ofta framstå såväl överlåtelse belåning, såsomsom som
då föreskriver egendomen överlåtes säkerhet föravtalet att ettsom
penninglån.

detta avseende skiljer sig säkerhetsöverlåtelsen principiellt frånI
den formella och civilrättsliga bedömningen sedvanligtt.ex. ettav

rakt avtal finansiell leasing leasetagaren erhållitoavsettom om
köpoptionsrätt inte. Såväl formellt materiellt civilrättsligteller som

det fråga hyresavtal och inte köp så länge leasetaga-är här ettettom
inte åtagit sig köpa egendomen.attren

hjälpt sökaVid säkerhetsöverlåtelse vidare knappastär attman av
fastställa äganderätten till tillgången övergått till den formelleom
förvärvaren eller inte. vissa avseenden främst formella kanI sägas

i flertalet andra materiella kanäganderätten ligger hos köparen,att
den ligga kvar hos säljaren. Huruvida egendomen avlämnats,sägas

inte heller relevant ilevererats, traderats, registrerats, äretc.
nämligen inte hursammanhanget. Vad primärt intresserar ärsom

avtalsinne-långt avvecklingen rättsförhållandet fortskridit utanav om
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hållet är bedöma försäljningatt eller belåning.som
Som jag nämnde återfinns i bokföringslagens motiv och ävennyss

i FARs rekommendationer 6 och 9, i anslutning till 19 § BFLsnr.
balansräkningsschema, vissa uttalanden, inte direkt tordesom avse
frågan när tillgång skall i balansräkningen.tas Uttalandenaen upp

emellertid ändå visst intresse för frågan, principensynes vara av om
Substance form eller formellt synsätt utgörett grundregeln förover
den redovisningsmässiga gränsdragningen mellan belåning och för-
säljning. Enligt 19 första§ stycket BFL skall, framhölls,som ovan
ställda och ansvarsförbindelserpanter inom linjen i balansräk-tas upp
ningen. I lagens balansräkningsschema likställs med ställda panter
därmed jämförliga säkerheter, 19 § C 2 BFL. Sistnämndase
lokution enligt lagmotiven främst säkerhet i form ägande-avser av
rättsförbehåll. Angående kundfordringar lämnats kredit-som som
säkerhet framhöll departementschefen prop. 1975104 238, jfrs.
240

Som bankinspektionen framhållit bör kundfordringar lämnatssom
säkerhet för kredit också under rubriken ställdasom upptas C

även säkerhetskonstruktionenpanter i sig inte innebärm.m. om en,pantförskrivning innefattar avtal överlåtelseutan med förbindel-om
från kredittagaren återta fordran inte infriats.att Detse är härsom

fråga form factoring. I andra fall försäljs kundford-om en av -ringarna till factoringföretaget varvid det ofta förekommer riskenatt
för förlust på fordringarna på grund betalningsoförmåga liggerav
kvar hos det företag, i rörelse fordringarna uppkommit. Ettvars
sådant företag bör bland ansvarsförbindelsema under D helauppta
beloppet överlåtna på balansdagen olikviderade fordringar,av men
för vilka företaget står sådant delkredereansvar.

FARs redovisningsrekommendation Redovisning avtalnr. av om
försäljning eller belåning företags kundfordrin s.k. factoringav gar ,från 1977 ansluter till detnära citerade motivuttalandet. rekommen-I
dationen inledningsvissägs vid försäljning kundfordringaratt tillav
kreditinstitut övertar institutet äganderätten till fordringarna. Risken
för kundförluster kan beroende på överenskomna villkor övertas eller
kvarstanna hos överlåtaren. I denuntiationen till kunderna attuppges
fordran är överlåten och betalning skall ske till kreditinstitutet.att Vid
belåning anför FAR förfarandeatt används äganderättattsamma men
och risk för förluster kvarstår hos låntagaren.
I enlighet med detta synsätt skall försålda kundfordringar, enligt

FAR, inte i överlåtarenstas balansräkning. Om överlåtaren stårupp
risken för kundförluster eller åtagit sig återta fordringar, måsteatt
reservering dock ske för de vid bokslutstillfället kända kundriskema
enligt bedömningsregler gällt fordringarna intesamma som om
överlåtits. Reserveringen bör placeras bland kortfristiga skulder. I den
omfattning sådan inte skall fordringsbe-avsatts,reserv summan av
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kundfordringarBelånadeansvarsförbindelserna.blandståndet anges
balansräk-i överlåtarenskundfordringarredovisasskall däremot som

omsättningstillgångarenligt de förvärderasskallFordringamaning.
säkerhetställtsfordringarnaEftersomreglerna.gällandeallmänt som
rubrikensig underredovisas förbeloppetskallkreditinstitutet,till

Överväganden rekommendationen.iunderSeStällda panter m.m.
uttalandenoch FARslagmotivensinteifrågasättaskanDet omom

uttryckdeföråldrade, dåfakturabelåning ärochfakturaköp synes ge
förhärskande. Inomlängre ärinteståndpunktcivilrättsligför somen

mellangränsenenighetrelativti dag attrådercivilrätten stor om,
och faktura-säkerhetsöverlåtelsepantsättning ellerfakturabelåning

på kund-kreditriskenjustomsättningsöverlåtelseköp avgörs omav
fall där över-defactorn. Ikreditinstitutetövertagitsfordringama av

säker-såledesföreliggeranvänds,genomgåendelåtelseterminologi en
överlåtaren.påliggerinsolvensför kundensriskenhetsöverlâtelse när

såväl faktura-Vidomsättningsköp.frågadetfall är ettI motsatt om
återlösaskyldigöverlåtarenbrukar attfakturaköpbeläning varasom

invändningarpå grundinfriar t.ex.intekundenfordringar omavsom
andraelleröverlåtarenpåmotfordranmedkvittningfel i godset,
mellanavtaletbakomliggandedethänföra tillärförhållanden attsom

Återlös-varuköpare.och kundenvarusäljareoftaöverlåtaren en
säkerhets-factoringavtalet tillinte göraningsskyldigheten enanses
inte stårfactomkreditrisken.står Attfactomså längeöverlåtelse
vanligmärkligare äninteinvändningar attkundensrisken för enanses
1973iRodhe JFThärtillvid fel i godset. Sehävningsrättharköpare

Björk i514TfR 1981256, Bogdan i198176241, SOU s.s.s.
Rodhe,1141983842128337och3281983SvJT s.prop.s.

KreditsäkerhetHelander,ff,1984 70iFrigell SvJT361,Sakrätt s.s.
205SakrättHåstad,avvikandenågot704-707, jfrsärskiltff,698 s.s.

151.not
y debådasålundatordeuppfattningcivilrättsligförhärskandeEnligt

bedömatill BFL,propositioneni attbeskrevsfactoringfall, varasom
ochpropositionenimed grundsynenenlighetfakturabelåning. Isom

fakturaford-då konsekvent6rekommendation attFARs vorenr.
överlåtarensibland ställdafalldessa panteriringarna upptogs

balansräkning.
Vidändamålsskäl.redovisningsmässigatalaävendettaFör synes

lagrådet prop.anfördeföretagshypotekgranskning lagensin omav
fakturaöverlåtelsevidkundfordringama114 t bl.a.84 1281983 atts.

näringsidkarens-kredittagarenslämnakan sägassäkerhetinte med
betraktaöverlåtelsen ärnärinteckningsunderlag än attannat som en

iblandmåhändaöverlåtelsesådanomsättningsöverlåtelse. En angavs
Omkreditrisken.skall övertadå factomovanliga falletföreligga i det
fallibelåningsterminologi annatoch inteöverlâtelseterminologi --

säkerhetsöverlåtelse,fråga ärlagrådetenligtfåranvänds, attantas om
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dvs. överlåtelse på vilken i de allra flesta hänseenden panträttsligaen
regler är tillämpa. Endast i det ovanliga fallet då faktura-att
överlåtelsen verkligär omsättningsöverlåtelse, vilken enligten
lagrådet torde innefatta Övertagande kreditrisk, fordringarnautgörav
helt klart underlag för företagshypotek ställts factorn. Vidett som av
fakturaöverlåtelse innebär säkerhetsöverlåtelse saken enligtsom var
lagrådet tveksam.mera
Nämnas bör också i litteraturen genomgåendeatt attman anser

säkerhetsöverlåtna fakturafordringar omfattas företagshypotekettav
ställt Överlåtaren inte ställthypotek factorn seettav men av av
Rodhe i JFI 1973 243, Björk i 335,SvJT 1983 Håstad, Sakrätts. s.

275, Helander, Kreditsâkerhet 700 Walin,och Materiell kon-s. s.
kursrätt 208 f.s.
Med hänsyn till företagsinteckningshavamas och andra borgenä-

rers intresse kundfordringamas övervårde, det önskvärtär attav
överlåtarens bokföring rättvisande bild vilken egendomger en av som

Äntillhör honom. angeläget medär, hänsyn till bokföringslagensmer
syften, förvärvarens borgenärer får vetskap denne inneharatt attom
fakturafordringarna endast kreditsäkerhet. Angivna borge-som en
närsintresse, liksom motsvarande borgenärsintresse vid andra former

säkerhetsöverlåtelse, tillgodoses tydligen här den redovisnings-av om
mässiga behandlingen säkerhetsöverlåtelse konsekvent följer denav
civilrättsliga gränsdragningen. Följden blir då, factoring,vad attavser
kundfordringama redovisasskall i överlåtarens balansräkning. Ford-
ringsbeloppet redovisas sigför under ställda panter.
I sammanhanget vissaäven uttalandenär i FARs rekommendation

Redovisning ställda upplaga 1987,panter sept.nr. av m.m. av
intresse. inledningsvis,Hår sägs i nära anslutning till lagmotiven, att

19 § C 2 rubrik och lydelseBFLs framgår redovisningen ävenattav
skall omfatta sådant ställande säkerhet i och för sigav som
innebär pantförskrivning ekonomiskt har liknande innebörd. Imen
övervägandena framhålls på liknande tillägget isätt m.m. 19 §att
BFLs rubrikC utmärker att redovisningen även skall omfatta sådant

ställande säkerhet leder till uppstår ipanträtt striktattav som
juridisk mening. Belastning i någon form på bolagets tillgångar skall
framgå balansräkningen. Vilka de härav berörda balanspostema ärav
skall också redovisas.
Slutligen kan nämnas Kedner-Roos, i kommentar till 19 § Catt en

BFL, säkerhetsöverlåtelse exempel på sådant ställandeanger som av
säkerhet inkluderas itillägget Aktiebolagslagen.m.m. Del II,som
kap 11-19, 4 uppl. 1991, 125.s.
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5.4.2 Sammanfattning

Enligt 19 § BFL skall och därmed jämförliga säkerheterpanter tas
i kredittagarens balansräkning under rubriken Ställda panterupp m.m.
motiven till bestämmelsenAv och rekommendation 9FARs nr. om

ställda framgår, säkerhetsöverlåten i principegendom ärpanter att en
jämförlig säkerhet. I lagmotiv och rekommendationFARssamma

6 factoring återfinns uttalanden fakturabelåning i överlåtel-nr. om om
form uttryck för grundsynen, den juridiska ochattsens som ger

ekonomiska innebörden säkerhetsavtalet och den juridiskainteav
formen avgörande för den redovisningsmássiga gränsdragningendr
mellan belåning och försäljning.

slb-transaktionOm avseende fast eller lös egendom civilrättsligten
säkerhetsöverlåtelse, den principiella utgångs-utgöraanses en synes

punkten således egendomen inte skall lämna säljarensattvara
balansräkning och realisationsvinsten inte skall intäktföras. Dettaatt
står för övrigt i överensstämmelse med den skatterättsliga be-antagna
handlingen säkerhetsöverlåtelse avsnitt 6.4.2 nedan och medseav
den förhärskande civilrättsliga meningen, panträttsliga i deregleratt
flesta materiella hänseenden tillämpliga vidär säkerhetsöverlåtelse.

5.5 Redovisningsrekommendationer andsaleom
lease back

5.5. 1 rekommendationFARs

När det gäller slb-transaktioner har FAR i rekommendation nr.
Redovisning avtal förhyming och uthyrning anläggnings-av om av
tillgångar leasing m.m., tidigare uttalat följande jan. 1982.

Sale and leaseback innebär tillgång säljer dennaägarenatt av en
till köpare, sedan hyr tillgången till den ursprungligeuten som

Syftetägaren. med transaktionen är oña genomföra låne-att en
transaktion. Overlåtelsen tillgången förser köparen med säkerhetav
för sitt lån till säljaren. Den sker vanligen på så densätt att
affärsmässiga risk, ägande innebär, kvarstannar hosettsom
säljaren.
En sale and leaseback-transaktion får ofta effekten säljarensatt

synliga soliditet förbättras, nämligen överlåtna tillgångendenom
och motsvarande skuld längre redovisas i balansräkningen.
Dessutom ökar det kapitalet vidvinst redovisasegna om en
överlâtelsen.
Om sale and leaseback-transaktion till sitt innehållverkligaen

utgör lånetransaktion är den bokföringsmässiga vinst kanen som
uppkomma vid överlåtelsen inte realiserad, då denatt anse som

säljaren påtagit sig ökade framtida kostnader förmotsvaras attav
dispositionen tillgången. Vinst uppkommer vid dylikav som en
transaktion skall redovisas intäkt i resultaträkningen utansom en
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i stället skuld normalt långfristig i balansräk-reserveras som en - -ningen. Vinsten skall därvid reduceras med denna belöpande del
årets skattekostnad. Reserveringens belopp skall och dessav anges

innebörd förklaras i till balansräkningen. Skulden återförsnot till
resultatet periodiserad över den avtalade hyrestiden.
Avtalsvillkor och andra omständigheter vid sale and leaseback-en

transaktion kan variera från fall till fall. Det går därför knappast
uppställa klara regler för huruvidaatt viss transaktion skallen

bedömas verklig försäljning eller lånetransaktion. Ensom en en
samlad bedömning får göras samtliga avtalsvillkor och andraav
omständigheter kan föreligga. Följande omständigheter kansom
tyda på lånetransaktion föreliggeratt en

Hyrestiden är längre än vad är normalt på marknaden försom-
liknande tillgångar.
Säljaren äger rätt vid hyrestidens utgång förvärva tillgångenatt-
till på förhand bestämt pris, inteett anknyter till gällandesom
marknadspris.
Säljaren för alla kostnader förenadeär med ägaattsvarar som-
tillgången utöver avskrivningar och ränta.
Hyran framräknadär så köparen erhåller marknadsmässigatt en-
ränta på det kapital han lagt Avtalskonstruktionen ärut.som

således sådan vinster och förluster på grund värdeför-att av
ändring under hyrestiden tillfaller respektive drabbar säljaren.

Om avtalet så konstrueratär tillgången automatiskt återgår tillatt
säljaren vid hyrestidens utgång eller säljaren har skyldighetatt att
vid hyrestidens utgång avtalade villkor överta tillgången kan
någon överlåtelse ha ägt dessaI fall saknas anledninganses rum.

föra bort tillgången den ursprungligeatt ägarens balansräkning.ur
Det uppburna beloppet redovisas hos denne låneskuld, ochsom en
tillgångens bokförda värde i sin helhet bland ställdaupptas panter.

Tillämpas den citerade rekommendationen på de slb-transaktioner som
behandlas i detta betänkande, blir resultatet sammanfattningsvis
följande.

Transaktionen skall bedömas lånetransaktion.som en
2. Tillgången skall detta inte längre redovisas tillgångtrots som en

i säljarenskredittagarens balansräkning.
3. Uppkommen vinst vid försäljningen skall inte redovisas som

intäkt i resultaträkningen på skuldsidan i ba-utanen reserveras
lansräkningen. Skulden skall återföras till resultatet periodise-
rad över den avtalade hyrestiden.

Rekommendationens innehåll kan beskrivasäven så, slb-transak-att
tionen bedöms innefatta verklig försäljning såvitt tillgången.en avser
Den formella köpeskillingen behandlas dock inte i sin helhet enligt sin
form slags periodiserad intäkt,utan successivt matchassom en som

hyreskostnaden.mot
FARs rekommendation angående slb-transaktioner torde avvika från

redovisningen andra avtalsformer, civilrättsligt säker-utgörav som
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genomgående behandlashetsöverlåtelse, transaktionen inteattgenom
kriterier skalllånetransaktion enligt FARsbelåning närsom ens en

rekommendationen ocksåhänseende tordeföreligga. I dettaanses
6 såvitt fak-rekommendationprincipiellt avvika från FARs avsernr.

överlåtelsens form.turabelåning i

ändringsförslagredovisningskommittés5.5.2 FARs

slb-transaktionema kom inteangåendeFARs rekommendation att
redovisningskom-följas Föreningensi den praktiska tillämpningen.

den.förslag till ändringmitté med anledning häravutarbetade ett av
rekommendation. Redovisnings-fastställdFörslaget har inte lett till

1987.kommittén bl.a. följande upplagaanför sept.

avtal7 Redovisninghar hittills i rekommendationFAR omnr av
leasinganläggningstillgångar m.m.förhyming och uthyrning av

till sittleaseback-transaktionrekommenderat sale andatt om en
bokförings-lånetransaktion skall denverkliga innehåll led iutgör en

överlåtelsenkan uppkomma vidmässiga vinsten efter skatt, avsom
balansräkningen. Skuldentillgången, skuld ireserveras som en

avtalade hyrestiden.återföres till resultatet periodiserad denöver
transaktionenVissa anvisningar har givits för bedömningen av om
bedömninglånetransaktion.till sitt verkliga innehåll Dennautgör en
utvecklatsi fallhar dock i praktiken visat sig svår. Praxis har vart

vinsten vid överlåtelseni den riktningen den bokföringsmässigaatt
allvarligaicke i balansräkningen. Någraskuldreserverats som en

Finansbolag och andraolägenheter härav har icke kunnat spåras.
avtalstyper.finansiella tjänster har utvecklattillhandahåller nyasom

redovis-för många företag deskulle olägenhetDet avomvara en
sådana finansi-tvingas avstå från utnyttjaningsskäl skulle att

Redovisningskommitténerbjuds på marknaden.eringsforrner som
därför följandeuttalar

tillgång säljer dennaSale and leaseback innebär ägarenatt av en
ursprungligetill sedan hyr tillgången till denköpare, utsomen

följande gälladessa transaktioner skallägaren. För
marknadsmässigt prisförsäljningspriset bedöms överstigaOm

normalföljaktligen överstigeroch den framtida hyreskostnaden
överstigerförsäljningssummanhyra skall den del somav

balansräkningen.marknadsmässigt pris skuld ireserveras som
periodiserad den avtaladeSkulden återföres till resultatet över

tiden.
fortsatta2. bedöms bli till i denhyresavtalet ickeOm nytta
skuld iverksamheten skall de framtida hyrorna upptagas som

balansräkningen.
återgår tilltillgången automatisktavtalet så konstrueratOm är att

har skyldighetsäljaren vid hyrestidens utgång eller säljarenatt
tillgångenvillkorvid hyrestidens utgång avtalade övertaatt

dessa fall saknaskan någon överlåtelse ha Iägtanses rum.
ursprungligeanledning föra bort tillgången den ägarensatt ur

redovisas hos dennebalansräkning. uppbuma beloppetDet som
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och tillgångens bokfördalåneskuld, värde i sin helhetupptasen
ställdabland panter.

leasingavtalen gäller givetvis redovisningsreglerFör samma som
för vanliga leasingavtal. detta sammanhang vill Redovisningskom-I
mittén på ändring i rekommendation 7 innebärpeka atten nr som
i de fall uppgift förhyrda tillgångar skall lämnas i förvaltnings-om

till balansräkningen, skall uppgiftenberättelsen eller i omfattanot
anskaffningsvärdetförutom det ungefärliga tillgångar påav som

balansdagen disponeras på grund hyresavtal återståendeävenav
härför, fördelade på de år under vilkahyresbetalningar de förfaller

till betalning således endast räkenskapsårets hyror för sådana
tillgångar, vilket gällt enligt rekommendationens tidigare lydelse.

bokföringsmässiga vinstenden överlåtelsen i sale andNär av en
leaseback-transaktion redovisas är det lämpligt i tillatt noten
resultatposten klargöra det fråga vinst vid försäljningäratt om av
tillgångar återleasas.som

förhållande till den tidigare slb-rekommendationen innebär redovis-I
för fallningskommitténs uttalande normala den förändringen, att

transaktionen skall behandlas på vanlig försäljningsättsamma som
och förhymingleasing. gälla också det stårDetta när klart attsynes

ekonomiska innebördenden civilrättsliga och belåning iär över-
låtelsens form.
Förekomsten återköpsrätt inte, enligt redovisningskom-av synes

mitténs påverka den redovisningsmässigauttalande, bedömningen av
överlåtelsen, sådan ofta för civil-rått är avgörande dentrots att en
rättsliga bedömningen belåning eller försäljning förelig-reellav om

Är redovisningskommitténs så,uttalande förstå överlåtel-att attger.
i slb-transaktioner normalt skall redovisas försäljning ävensen som en

då återköpsrätt kanavtalats, detta tolkas så det grundläggandeatt
synsätt på säkerhetsöverlåtelse torde återspeglas i motivBFLssom
och rekommendationer 6 factoring 9 ställdaFARs ochnr. nr.

inte konsekvent.panter upprätthålls Någon säker slutsats förefaller
dock inte kunna dras denna punkt. Viss försiktighet påkalladsynes

intolka principiellt intentionsdjup i kommitténs uttalande.att ett
Måhända får rättsfiguren säkerhetsöverlåtelse inte närmareantas att

vid författandet ändringsförslaget.övervägts av

5.6 Redovisningen leasingavtalet optionenochav
hos leasetagaren

de fallI överlåtelsen i slb-transaktionen redovisningsmässigt skall be-
handlas försäljning, det naturligtvis konsekventär attsom en
leasingavtalet i affär behandlas enligt för vanligareglernasamma
leasingavtal.
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I FARs leasingrekommendation 7nr. skiljer mellan tre typerman
leasingavtalav

Avtala jämställaär med avbetalningsköp.attsom
b Avtal där leasetagaren har köpoptionsrätt vid avtalstidens slut.
c Avtal där leasetagaren varken har rätt eller plikt köpa.att

Fall skall redovisasa köp. Fall b skall redovisassom som om
optionen inte fanns, liksom givetvis fall c. Om köpoption utnyttjasen

detär aftärshändelse. Redovisningen följeratt såledesse som en ny
undantag den civilrättsliga gränsdragningen mellan hyra ochutan köp.

Vad gäller leasetagarens upplysningsplikt ingångna leasingavtalom
skall, enligt FAR, upplysningar lämnas väsentlig delom en av
använda anläggningar förhyrs ifr 1975104 240. Upplys-prop. s.
ningarna skall lämnas i förvaltningsberättelsen jfr 11 kap. 9 § första
stycket ABL eller i till balansräkningen. De uppgifter skallnot som
lämnas tillgångensär ungefärliga anskaffningskostnad denom köpts
i stället för hyrts återstående hyresbetalningar fördelade påsamt
förfalloår. I de fall leasingavgiften hyran avviker från vad ärsom
normal avskrivningstakt på tillgången i fråga, uppkommer särskilda

Ärredovisningsfrågor. leasingavgiften lägre än vad försvarligtärsom
Ärskall bristande belopp skuldföras. den högre räcker det enligt

rekommendationen med upplysningar lämnas resultat- ochatt om
balanseffekten detta.av

nämndes i föregåendeSom avsnitt 5.5 i förslaget till ändringanges
i rekommendation den information lämnas vid slb-avtalattnr. som
skall densamma vid vanliga leasingavtal. Därutöver skallvara som
säljarenleasetagaren redogöra för använd redovisningsmetod och, om
vinst framkommit vid försäljningen, denna härrör från slb-attange en
aür. Inga krav ställs på upplysningar villkoren i aüren ellerom om
det beräknade värdet återköpsoption.av en

5.7 Något redovisningen hos leasegivarenom

När det gäller redovisning leasingtransaktioner avseende lösav
egendom torde flertalet leasegivare stå under Finansinspektionens
tillsyn ñnansbolag. Redovisningen i dessa företag förutomstyrs, av
den grundläggande redovisningslagstiftningen, bindande före-av en
skrift BFFS 198724 utfärdats bankinspektionen. Eftersomsom av
jag i detta betänkande huvudsakligen behandlar olika former av
fastighetsleasing, och de företag bedriver sådan verksamhet i dagsom
normalt inte är fmansbolag kap. 7, saknas anledningse häratt
beröra föreskriften.
Beträffande klassificeringen tillgångar i leasegivarens balansräk-av

ning gäller, enligt 13 § BFL, tillgångar avsedda stadig-äratt attsom
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innehas rörelsen anläggningstillgångar.brukas eller i är Ivarande
leasing tillgångarrekommendation 7 sågs ärFARs attnr. om som

under sammanhängande tidför uthyrning längre äravsedda att anse
Är uthymingsverksamheten betydandeanläggningstillgångar. avsom

förhållande till rörelsen i övrigt bör, enligt rekommenda-omfattning i
itillgångarna redovisas för sig balansräkningen.de uthyrdationen,

föreskrifteri denna fråga särskilda uttalanden ochsaknasDet även
5.3jag nämnde i avsnitt behandlasleasing fast egendom. Somför av

i rentingbolagens och försäkringsbolagensslb-fastigheteruthyrda
omsättningstillgångar hos dem. avviker från vadpraxis Dettasom

och från bokförings-angående slb lös egendom ävengäller avsom
deñnition. skattemässiga klassificeringengrundläggande Denlagens

rentingbolagen fått redovis-torde hos nämntsfastigheterna somav
enlighet branschpraxis för de traditio-ningsmåssigt genomslag, i med

fastighetsbolagen.nella
former slb-transaktioner med köp-redovisningen övrigaFör av av

redovisningspraxisåterköpsoption hänvisas till beskrivningeneller av
5.3.i avsnitt

det saknas särskilda lagregler ellerAvslutningsvis bör nämnas att
redovisning eller upplysning options-rekommendationer av omom

balansräkningenallmänna regeln i 20 skall iEnligt den § BFLrätter.
ochrörelsens förhållanden, lämnas uppgifterefterdock, anpassat

förförhållanden väsentlig betydelse bedömaupplysningar attavom
resultat och ställning.rörelsens

5.8 internationellUtländsk och
redovisningspraxis

framtida redovisningeni mina överväganden denåterkommer,Jag om
skall redo-till frågan hur sådana transaktionerslb-transaktioner,av

internationell redovisningspraxis seländer och enligtvisas i andra
kap. 11.
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6 Beskattning sale and leaseav

back

6.1 Inledning

dettaI kapitel lämnas redogörelse för den skattemässiga behand-en
lingen slb-transaktion enligt reglerna i kommunalskattelagenav en
1928370, KL, och lagen 1947576 statlig inkomstskatt, SIL.om
Med slb-transaktioner i detta kapitel försäljning fastavses av egen-
dom, eller aktier eller bolagsandelar i bolag i vilket fastigheten årav
placerad, med för säljarenrätt nyttja fastigheten och återköpaatt att
denna eller återköpa respektive förvärva aktier eller bolagsandelar.
För den skattemässiga bedömningen är det avgörande betydelseav
köpeavtalet civilrättsligt skall omsättningsköp ellerettom ses som

säkerhetsöverlåtelse. Parterna i slb-affär utgår frånsom atten en
beskattning skall ske med utgångspunkt från det frågaäratt ettom
omsättningsköp. Några avgöranden i praxis, förutom förhands-tre
besked, jfr avsnitten 6.2.3 och 6.4.1, finns inte.
I de två följande avsnitten, 6.2 och 6.3, behandlas beskattningskon-

sekvensema transaktionerna civilrättsligt och skatteråttsligtom upp-
fattas innefattande omsättningsköp, hyresavtal och återköp. Isom
avsnitt 6.2 redovisas beskattningen enligt de regler ägt tillämp-som
ning taxeringsåret 1991. Detta avsnitt fårt.o.m. delses som en av
kartläggningsuppdraget. Följande avsnitt, 6.3, behandlar de reglernya

skattereformen, genomförts med i princip generellsom, genom
tillämpning fr.o.m. taxeringsåret 1992.
Slutligen beskrivs i avsnitt 6.4 hur slb-affär bör beskattasen om

den, jag tidigare berört i avsnitten 3.4, 4.2 4.4, kan betraktassom -
säkerhetsöverlåtelse.som en

6.2 Beskattningen före skattereformen om
köpeavtalet omsättningsöverlåtelseses som en

dettaI avsnitt redogörs, inledningsvis nämnts, för de reglersom som
tillämpningägt taxeringsåret 1991.t.o.m.
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Säljarens beskattning6.2.1

säljaren direktägd fastighet anläggningstillgångutgör t.ex.Om en av
kontorslokal i dennes rörelse, vilket torde detindustrilokal eller vara

fastigheten enligt 35vanliga, beskattas reglerna iavyttringen §av
reavinstbeskattning. Säljaren redovisar2 och 36§ KL ommom.

inkomstslaget tillfällig förvärvsverksamhet.eventuell vinst i För-
beskattas innehavstidens längd, s.k. evigsäljningsvinsten oavsett

Beskattningen sker efter metod innehållerreavinstbeskattning. en som
på så vidreal vinstberäkning sätt beräkningeninslag att avav

försäljningspriset med indexuppräknade anskaff-minskasreavinsten
förbättringskostnader omkostnadsbeloppet och värde-nings- och

beskattningåterförs till de, indexupp-minskningsavdrag attgenom
minskar omkostnadsbeloppet.räknade,

försäljningssumman s.k. fasta inventarier,delDen avserav som
enligt reglerna för inventarier, beskattas intäktvilka skrivits av som

utgifterna för dessa inventarier får inte räknas in irörelse och om-av
markanläggning ingår i försäljningenkostnadsbeloppet. beskattasOm

belöper härpå enligt reavinstreglerna.köpeskillingenden del somav
liksom för inventariema, avdrag under inkomstSäljaren medges, av

del det avskrivningsbara anskaffningsvärdet förrörelse för den av
tidigare medgetts avdrag, s.k. utrangeringsavdrag.vilken han inte

belopp skall läggas till vid reavinstberäkningen.Motsvarande
ellerreavinst uppkommer kan denna kvittas reaförlustOm mot

Reaförlust inteoutnyttjade underskottsförlustavdrag. kan däremot
omedelbara beskattnings-kvittas rörelseinkomster. Denmot t.ex.

effekten kan, det gäller rörelsefastighet, neutraliseras eller skjutasnär
enligtavsättning till återanskaffningsfond reglerna i lagenupp genom
för till fond1967752 avdrag vid inkomsttaxeringen avsättningom

för återanskaffning fastighet.av
omsättningstillgång hos säljarende fall fastigheten omI utgör

med fastigheter, jfrdenne bedriver byggnadsrörelse eller handel
försäljningen enligt rörelsereglema punkt 1avsnitt 6.2.2 beskattas

försäljningsintäktenanvisningarna 28 skattepliktigatill § KL. Den
bokföringsmässiga vinsten, dvs. i princip skillnadendå denmotsvarar

köpeskillingen bokförda värde, undermellan och fastighetens
anskaff-förutsättning det bokförda överensstämmer medvärdetatt

förbättringskostnader medgivna värdeminsknings-nings- och samt
försålda fastigheten inteavdrag. värdeminskning avseende denOm

intäkt belopp motsvarandebokförts, skall i rörelsen äventassom upp
värdeminskningsavdragen.

aktiebolag ellerförsäljningen aktier eller andelar iNär ettavser
beskattningenhandelsbolag i vilket fastigheten placerad, kommerär
anläggnings-aktierna respektive andelama utgöravgörasatt av om

bedriver bygg-eller omsättningstillgângar hos säljaren. denFör som
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nadsrörelse eller handel med fastigheter gäller i aktier ellerstort att
andelar i fastighetsförvaltande företag lagertillgångaranses som
omsättningstillgångar i rörelsen punkt 3 fjärde stycket anvisningarna
till 27 § KL, jfr avsnitt 6.2.2.
En försäljning aktier eller andelar utgör anläggningstill-av som

gångar beskattas enligt reavinstreglema 35i 3§ KL. Reglernamom.
innebär, fr.o.m. 1991 års %,taxering, 50 tidigare %,40att mot av
vinsten skattepliktigär aktiernaandelarna innehafts två år ellerom

aktiernaandelarnaUtgör omsättningstillgångar, beskattas för-mera.
säljningen enligt rörelsereglema och hela den bokföringsmässiga
vinsten blir skattepliktig innehavstiden.oavsett
Vid försäljning direktägd fastighet skall stämpelskatt, %3av en av

köpeskillingen, erläggas. Denna kostnad ierläggs vissa fall av
säljaren och i andra köparen. försäljningenOm aktier kanav avser
såväl säljare köpare bli skyldiga erlägga omsättningsskatt medattsom
%l vid avslut fram till den 1 januari 1991 vederlaget, lagenav se

19831053 skatt på omsättning vissa värdepapper. de fallIom av
då handelsbolagsandelar säljs, uppstår inga dylika kostnader.
Enligt det hyresavtal upprättas mellan skall säljarenparternasom

hyresgästen erlägga hyra täcker köparenshyresvårdens räntekost-som
nader, avskrivningar, försäkringskostnader och de kostnader i övrigt

hyresvärden aviserats eller erlagt på grund fastighetsägandet.som av
Hyresgästen drar denna hyreskostnad och andra löpande utgifterav
för fastigheten driftkostnad i rörelsen 29 § 1 KL. Såvittsom mom.
känt medges hyresgästen regelmässigt avdrag för hela det såsom hyra
betecknade beloppet. Därmed är dock inte detta generelltsagt, att
beträffande slb-añrer utgör korrekt tillämpning gällandeen av
skatteregler. tidigareSom nämnts se bl.a. avsnitt 2.4.1 hyranutgör

Återköpsprisetoch återköpspriset funktioner varandra. är fastställtav
till i förväg bestämt belopp, och kan såledesett avvika från fas-
tighetens verkliga värde vid återköpstillfället. Däremot står hyres-
beloppet i direkt anknytning till återköpspriset, lägreattgenom en
hyresnivå medför högre återköpspris, och omvänt. Om hyres-ett
beloppen överstiger marknadsmässig hyra och återköpspriset i mot--
svarande grad lägreär innebär detta i princip säljarenlhyresgäs-att-

tillgodogör sig värdeminskningsavdrag i snabbareten takt än om
han fastigheten.ägt Vid mycket lågt återköpspris kan det blit.o.m.
fråga avdrag för mark. tordeDet skattemässigt möjligt attom vara
vägra avdrag för hyran till den del denna kan utgöra ersättninganses
för utfärdande köpoptionen, jfr avsnitt 6.2.3, eller viss del kanav om

förskottsbetalning på återköpspriset. Beträffande fråganses som om
hyran i sin helhet är avdragsgill för säljaren, respektive skattepliktig
for köparenhyresvärden, saknas vägledande avgöranden i praxis jfr
avsnitt 6.4.1.
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de fallI hyresgästen för förbättringskostnader på densvarar
förhyrda fastigheten, och åtgärderna blir del fastigheten, tordeen av
samtliga omedelbart avdragsgilla.kostnader gällerDetta ävenvara om
åtgärderna utgjort till- eller ombyggnad och således kostnadernany-,

årligahärför endast fått dras värdeminskningsavdragav genom om
arbetena fastighet 29 § 1 och 4 deKL. Föravsett egen mom.
byggnadsarbeten utför på fastighethyresgästen hyrd kan investerings-
fond i anspråk. En beskattning hos fastighetsägaren för värdettas av
hyresgästens förbättringsarbeten kan bli aktuell, nedanvarom mera
6.2.2.

säljaren utnyttjar sin återköpsrätt betraktas denna överlåtelse,När
förutsättning den inledande försäljningenunder bedömsatt som

omsättningsköp, civilrättsligt och skattemässigt försäljningsom en
från Säljarenköparen till säljaren. kan få relativt lågt ingångsvärdeett
motsvarande tidigare försäljningspris minskat med gjorda avskriv-

Åningar. andra sidan har säljaren tidigare fått avdrag för dessa
kostnader de ingått i hyran.attgenom

6.2.2 beskattningKöparens

Enligt 13 bokföringslagen 1976125, förstås§ BFL, med anlägg-
ningstillgång tillgång, stadigvarande ellerär avsedd brukasattsom
innehas i rörelsen. Med omsättningstillgâng förstås tillgång.annan

i slb-affär förvärvar stadigvarande fastighetenKöparen och inneharen
för uthyrningfastighetsleasing. bakgrund kan detMot denna synas
relativt självklart fastigheten redovisas anläggningstillgång. Såatt som
är dock inte fallet. behandlar fastigheterna såväl redovis-Köpama
nings- redovis-skattemässigt omsättningstillgångar. Desom som
ningsmässiga aspekterna har 5.berörts i kap.
Beträffande den skattemässiga behandlingen fastigheterna gällerav
i inkomstslaget rörelse fastighet anläggningstillgångkanatt vara en

för stadigvarande omsättningstillgång. denbruk eller Omen
tomtrörelsebedrivna verksamheten byggnadsrörelse,är att anse som

eller handel fastigheter, fastigheten omsättningstill-med lagerutgör
gång i denna rörelse. Vidare fastighet, betraktaskan normalten som

anläggningstillgång, smittas byggnadsrörelse ellerägarenssom av
handel med fastigheter och därför bli betrakta omsättningstill-att som
gâng. lagstiftning tillämpas fr.o.m.Genom 1984 års taxering harsom
regler införts för bedömning i vilka fall fastighet förvärvasav en som

någon driver byggnadsrörelse eller handel med fastigheterav som
skall omsåttningstillgång punkt 3 anvisningarna till 27se §anses som
KL.
Lagstiftningen påbygger tidigare praxis på området. Enligt be-

stämmelserna gäller huvudregel fastighet förvärvasattsom en som
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fång skalloneröst omsättningstillgång i rörelsen.genom anses som
sagda gäller dock inte fastigheten uppenbarligenDet har för-om

för stadigvarande användning i rörelsevärvats bedrivssom av
fastighetsägaren. Vidare blir förvärv uppenbarligen helt saknarsom
samband med den bedrivna verksamheten inte rörelsesmittade vid
byggnadsrörelse, däremot vid handel med fastigheter.men
Innehas aktier eller andelar i fastighetwrvaltande företag skallett

aktierna eller andelama omsättningstillgångar någonanses som om av
företagets fastigheter skulle ha utgjort omsåttningstillgång den ägtsom
direkt innehavaren. dessutomDet krävs antingen förvaltnings-attav
företaget fåmansföretag och förvärvaren eller dennesär make ärett
företagsledare i företaget eller intressegemenskap råder mellanatt
förvärvaren och företaget eller företaget handelsbolag.är detIatt ett

fallet skall förutom andelen andelen delsvarandemotsenare en- -
handelsbolagets fastigheter omsättningstillgång hosav anses som

delägaren.
Med fastighetsfbrvaltande företag förstås bolag verksamhet tillvars

väsentlig del förvaltning fastigheter. Fastigheterna i ettavser av
sådant företag har karaktären anläggningstillgångar. företagEttav

driver byggnadsrörelse eller handel med fastighetersom anses
däremot inte, fastighetsinnehavet omfattande, för-även ärom som
valtningsföretag. vanligt den bedriverDet är byggnadsrörelseatt som
eller handel med fastigheter, kombinerar denna verksamhet med fas-
tighetsförvaltning. följdTill reglerna kommer de fastigheter,av ovan

praktiskt ingår i fastighetsñrvaltande verksamhet, oftastsettsom en
omsättningstillgångar i rörelsen. Någon definitionatt anses som av

begreppen byggnadsrörelse eller handel fastighetermed integes
lagstiftningen 19808l68 151. Frågan fårprop. avgörasgenom s.

med ledning allmänna rörelsekriterierna.de Verksamheten skallav
alltså bedrivas självständigt och regelbundet med varaktighet ochsamt
vinstsyfte.
Fastighetens karaktär anläggnings- eller omsättningstillgång harav

betydelse för beskattningen. fastigheten omsättningstillgångUtgör är
fastighetsägaren berättigad till såväl avskrivning nedskrivning påsom
fastigheten och försäljning fastigheten beskattas i inkomstslagetav
rörelse, inte enligt reavinstreglerna. inkomstberäkningenDen löpande
sker dock på fastigheten anläggningstill-sätt äroavsettsamma om en
gång eller omsättningstillgång. Intäkter och kostnader på grunden av
uthyrning fastigheten redovisas på vanligt under inkomstslagetsättav

fastighet.annan
Om köparen bedriva finansieringsrörelse leasingverk-anses genom

samhet har fastigheterna karaktären anläggningstillgångar i dennaav
rörelse och fastigheterna använda i rörelsen, varför intäkter ochanses
kostnader avseende fastigheterna redovisas inkomstslageti rörelse



174 Beskattning slb SOU 199181av

RÅsåledes inte i det naturliga inkomstslaget fastighet,annan se
RÅ1977 186 1989 ref. 62.och det rättsfallet detAa I senare var

fråga ñnansbolag beslutat komplettera sin nuvarandeett attom som
verksamhet med slb-transaktioner beträffande fast egendom respektive
byggnad på ofri grund i beskattningshänseende ansedd fastighet.som
Bolaget hade, såvitt framkom, inte tidigare bedrivit byggnadsrörelse
eller handel med fastigheter. Regeringsrätten konstaterade denatt
omständigheten ñnansbolagets verksamhet omfattade deävenatt
förut angivna äganderättsöverlåtelserna inte borde föranleda annan
bedömning än fastigheterna utgjorde anläggningstillgångar iatt

intäkter pårörelsen och grund upplåtelsen fastigheternaatt av av var
hänföra till rörelsen jfr avsnitt 6.4.1.att

omständigheten säljarens till återköpDen rätt kunde kommaatt att
utnyttjas i kanske betydande omfattning medförde således inte att
fmansbolaget ansågs bedriva handel fastigheter.med I båda de ovan
nämnda rättsfallen hade bolagen, såvitt framkom inte tidigare bedrivit

,
byggnadsrörelse handel med fastigheter,eller varför regeringsrätten
inte uttryckligen tagit ställning till de fastigheter förvärvatsom som
för leasingverksamheten härigenom kan bli smittade.
Rentingbolagen i regel sin verksamhet upplåta nytt-attanger som

janderätt till fast egendom, förvärva, förvalta försäljaäga, ochatt
fast egendom, bedriva byggnadsrörelse och driva medatt att annan
nämnda verksamhetsgrenar förenlig rörelse. Bolagen närattuppger,
de startade sin verksamhet erhöll de bankinspektionen beskedet attav
de inte ñnansbolag.betrakta Eftersom bolagen fortfarandeattvar som
inte sig finansbolag, fastmer uppfattarutgöra sin verksam-utananser
het jämställd med den bedrivs andra fastighetsägandesom som av
bolag, byggbolag, det enligt rentingbolagen naturligt förär demt.ex.

innehavdabehandla fastigheter på likartat sätt. Innehavetatt ett av
fastigheter, inklusive fastigheterde rentingbolagen betraktarsom som
uthyrda s.k. förvaltningsfastigheter, har därför behandlats som om-
sättningstillgångar eftersom smittadede den handel medansetts av
fastigheter förekommer. Med handel med fastighetersom avser
rentingbolagen såväl försäljning med anledning utnyttjandeav av
köpoptioner på fastigheter handel med andra fastigheter för vilkasom
option inte utfärdats. Samtliga fastighetsinnehav är enligt renting-
bolagen hänföra till fastighetsförvaltning. Eftersom bolagen be-att
driver handel med fastigheter har bolagen således det uteslutetansett

slb-fastighetema skulle kunna undgå den s.k. byggmästarsmittanatt
fastighetermed hänvisning till dessa uthyrda, eller föremål föräratt

fastighetsleasing. Rentingbolagen har i avlämnade och såvitt känt- -
taxeringsmyndigheterna godkända deklarationer regelmässigt be-av

handlat samtliga fastigheter omsättningstillgångar.som
Ovanstående uppfattning slb-fastigheternas karaktär anlägg-om av

nings- eller omsättningstillgångar i överensstämmelse med lagstift-är
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ning och praxis, dock endast under bl.a den förutsättningen slb-att
verksamheten hänföra till fastighetsförvaltning.är Något avgörandeatt
i domstol beträffande denna fråga föreligger inte. Enligt min
uppfattning kan det emellertid beträffande rentingbolagens, och i
förekommande fall kommanditbolagens eller dotterbolagens, förvärv

slb-fastigheter diskuteras dessa hänföra till fastighetsför-är attav om
valtning. Skälen härtill följande.är Fastigheterna förvärvas inte i
första hand för sitt bruks- eller försäljningsvärde köparenoch deltar
inte i förvaltningen. Det i och för sig inte vidär ovanligtsenare
innehav kommersiella fastigheter. de fall det frågaI här ärav om
tillkommer emellertid säljaren hyresgästen skyldig ombesörjaäratt att
ocheller bekosta samtliga de åtgärder normalt åliggersom en
fastighetsägare. Vidare hyranår inte, normalt fallet, bestämdärsom
med den utgångspunkten värdestegringen skall tillfalla fastig-att
hetsägaren. Utgångspunkten iär stället eventuell värdestegringatt en
skall tillfalla hyresgästen. Hyresbeloppet står i relation till i förvägdet
avtalade återköpspriset. Ett lägre avkastningskrav, lägre hyra,
kombineras med motsvarande högre återköpspris, och omvänt.

fleraI avseenden avviker alltså slb-verksamheten från sedvanlig
uthyrning. Avsikten förvärvenmed måste attsnarare anses vara
fastigheterna anskaffats för stadigvarande bruk i självständigten
bedrivenfastighetsleasingverlcsamhet, där fastigheterna således utgör

Äganderättenanläggningstillgångar. till fastigheterna syftar närmast
till köparensutgöra säkerhet för hyresfordringar. Syftet medatt
köparens förvärv det såsomär hyra betecknade beloppetatt genom
erhålla viss avkastning på det satsade kapitalet, inte tillgodogöraatt
sig fastighetemas värde sälja dem vinst. Vid sådanamedattgenom
förhållanden kan hävdas den till återköp föreligger förrättatt som
säljaren, i vilken utsträckning den utnyttjas, medförainte böroavsett

köparen bedriva handel med fastigheter. återköpDeatt anses som
sker kan i stället, jag det, ingå led i fastig-ettsom ansesser som
hetsleasingverksamheten.
För tillämpning punkt 3 anvisningarna 27till § KL överatt en av

huvud skall bli aktuell, efter vad i föregående stycke,taget sagtssom
krävs då handel förekommer med övriga direktägda fastigheter föratt
vilka option inte utfärdats. Förekomsten sådan handel smittakanav
slb-fastigheterna. Enligt min mening det dock uteslutetär inte slb-att
fastigheterna bibehåller sin karaktär anläggningstillgångar, eftersomav
de uppenbarligen anskaffats för stadigvarande användning i en av
köparen självständigt bedriven, och från övrig verksamhet artskild,
fastighetsleasingverksamhet.
I fall slb-fastigheternade förvärvas kommanditbolag eller dotter-av

bolag kan innehavet andelar respektive aktier i dessa bolag smittasav
endast bolagen fastighetsförvaltande.är hittillsvarandeDenom upp-
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fattningen så fallet.är Som framgått jagattsynes vara ovan anser
Ävendock detta kan ifrågasättas. köparbolagetatt ettom anses vara

fastighetsförvaltande bolag, kommer andelama respektive aktierna i
köparbolaget inte betraktas omsättningstillgångar fas-att som om
tigheterna, på antagits,sätt anläggningstillgångarutgör vidovan
direktinnehav.
Fastigheter ägda försäkringsbolag och inte används förav som

stadigvarande bruk i rörelsen kontorslokalsom behandlast.ex. som
omsättningstillgångar placeringsfastigheter, bl.a. 59RN 13.se
Köparen, med undantag för vissa livförsäkringsbolag, redovisar

hyresintäkten under inkomstslaget fastighet. förAvdragannan
avskrivning på byggnad, räntekostnader och eventuella driftkostnader
görs i inkomstslag. Om köparen livförsäkringsbolagär skerettsamma
ingen inkomstbeskattning alls till den del kapitalet hänförs till
pensionsförsäkringar 2§ 6 SIL. köparen bedrivaAnsesmom.
fmansieringsrörelse och fastigheterna använda i rörelsen, skallanses
intäkter och kostnader avseende fastigheterna, tidigare angivits,som
redovisas i inkomstslaget rörelse.
Avskrivning får enligtgöras reglerna för fastighet i 25 KL§annan

eller, när fastigheten i förekommande fall används till annatsom
ändamål bostad,än enligt reglerna för rörelsefastigheter i 29 §som
KL se punkt 4 anvisningarna till 25 fastigheten förvärvas§ KL. När
direkt skall anskaffningsvärde den verkliga utgiften, dvs.som anses
normalt köpeskilling och erlagd lagfartskostnad. Förvärvas byggnad
och mark tillsammans skall proportionering ske köpeskillingen.av

förvärvetOm aktier eller handelsbolagsandelar påverkas inteavser
avskrivningsunderlaget aktierna eller andelama bytt ägare.attav
Avskrivning enligt reglerna rörelsefastigheter normaltom ger en
snabbare kostnadsföring möjlighet tillstörre eventuellagenom repara-
tionsavdrag och snabbare avskrivningar. Procentsatsen härför bestäms
efter den tid byggnaden kunna utnyttjas och varierar normaltanses
mellan 1,5 5 %och jfr RSV Dt 197430.
Utgör fastigheten omsättningstillgång hos köparen, vilket som ovan

framgått kan tveksamt beträffande rentingbolagens förvärv, fårvara
även nedskrivning fastighetslagret ske. Värdet fastigheterna tasav av
i princip, fr.o.m. 1990 års taxering, beskattningsåret efteravslutasom
den 30 december 1989, till 90 %, %,lägst tidigare 85upp av
anskaffningsvärdet SFS 19891021. Aktie eller andel i fastig-
hetsförvaltande företag utgör med omsättningsfastighetsom en
jämförlig tillgång får värderas efter de regler gäller för omsätt-som
ningsfastigheter. lägreEn värdesättning lagret kan detgodtasav om
visas sådan påkalladär med hänsyn till föreliggande förriskatt en
prisfall. medgivnaOm vårdeminskningsavdrag överstiger det ned-
skrivningsbelopp kan godtas enligt huvudregeln, skall över-som
skjutande belopp beaktas vid bedömning eventuell ytterligareav
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nedskrivning. Den ytterligare nedskrivningen bör således minskas i
motsvarande grad punkt 3 anvisningarna till 41 § KL.
Om hyresgästen bekostat byggnadsarbeten utgjort till-som ny-,

eller ombyggnad och arbetena medfört värdehöjning fastighetenen av
kan beskattning hos fastighetsägaren bli aktuell. I någraen rättsfall
har arbetena dock bedömts så speciell karaktär de inteattvara av

medföra förbättringansetts fastigheten bestående värde se bl.a.av av
RÅ RÅ1958 Fi 1345 och 1976 ref. 162. Vidare uppstår frågan när
fastighetsägaren bör beskattas för värdeökning. Om någon form av
intressegemenskap förelegat mellan hyresgästen och fastighetsägaren
har fastighetsägaren beskattats för värdet på arbeten redan under det
år dessa utförts. fastighetsägarenNär och nyttjanderättshavaren inte
har ekonomisk intressegemenskap bör beskattningen i princip ske först
vid den tidpunkt då hyresavtalet upphört och då för förbättringens
värde vid denna tidpunkt. I fall gäller detta fastighetsägarenvart om
beräknar sin inkomst fastigheten enligt bokföringsmässiga grunderav
RÅ 1989 ref. 52. I övrigt dockär rättsläget oklart se Norell,
Inkomst hyresfastighet 49 ff, Lodin m.fl. Beskattningav s. av
inkomst och förmögenhet 222, Melz SN 1985 346 f och SOUs. s.
198470 65 t.s.
När säljaren utnyttjar köpoptionen och återköp sker fastighetenav

eller aktier andelar beskattas utfärdaren optionen för försäljningenav
i inkomstslaget rörelse, fastigheten respektive aktiemaandelarnaom
utgör omsättningstillgångar. Avyttrar handelsbolaget fastigheten utgör
den på delägaren belöpande delen vederlaget för fastigheten intäktav

rörelse för honom. Rörelsebeskattningsblir möjligen aktuellav endast
för försäkringsbolagen, eftersom här avsedda fastigheter respektive
aktierandelar för övriga köpare eventuellt kan utgöra anläggningstill-
gångar. Beskattning sker i så fall enligt reavinstreglerna. Köparen,
optionsutfärdaren, kan då göra reaförlust vid återförsäljningen.en
Reaförlusten får inte kvittas än reavinster eller lotterivinstermot annat

är hänföra till förvärvskällaatt förlusten.som Förlustensamma som
köparenmotsvaras tidigare inkomstbeskattatsatt för hela hyres-av

beloppet. Som tidigare framgått står emellertid återköpspriset i
relation till hyra.uttagen Om högt återköpspris kombinerasett med
motsvarande lägre hyra, kan slb-transaktionen, fastigheterna be-om
traktas anläggningstillgångar, leda till löpande inkomstersom att i
viss utsträckning omvandlas till förmånligare beskattade inkomster av
tillfällig förvärvsverksamhet. När återköpet aktier eller andelaravser

fr.o.m.är 1991 års taxering 50 % reaförlusten avdragsgill punk-av
3 och 4 anvisningarnaterna till 36 § KL.

Vid återförsäljningen utgår stämpelskatt eller omsättningsskatt på
liknande sätt vid den inledande försäljningen.som
Även beträffande underlag för vinstdelningsskatt är det betydelseav
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Enligtomsättningstillgångar.anläggnings- ellerfastigheterna utgörom
aktie-svenskaskall bl.a.vinstdelningsskatt19831086lagen om

vinstdelningsskatt.erläggalivförsäkringsföretag,intebolag, dock
realaföretagetsutifrånbestämsVinstdelningsskattenförUnderlaget
före-inflationsjusteringingårdettaVid beräkningenresultat. avav

skulder utgörinverkan påInflationensskulder.ochtillgångartagets
Frånminuspost.på tillgångar utgördess inverkanochtilläggspost

däriblandtillgångar,vissaförundantaghuvudregel görsdenna
förInflationsavdragetanläggningstillgångar.vilka utgörbyggnad,

beräknaderealtmellanpå skillnadenendastberäknasbyggnaden
beviljatsvärdeminskningsavdragvärdeminskningsavdrag och de som

förmedgesinteinflationsavdragfullt4taxeringen §. Trotsvid att
finansiera dennaupptagits förskall skuldertillgången attsom

Vinstdelningsskattentilläggspost.dvs.inflationsjusteras, tas upp som
vadutseendebalansräkningensenbartberoendesåledes blikan av
påvärdetbokfördadetoch skulder. Omtillgångardessaavser
blirtid,under långinnehaftsfastigheten harlågt ochfastigheten är

lägre.skatten
inflations-fulltmedgesomsättningstillgångbyggnaden utgörOm
vinstdel-5 Någonvärde §.skattemässigatillgångensavdrag på

balansräkningenspå grundenbartdå inte aktuellningsskatt blir av
Vinstdelnings-Underlaget fördessa tillgångar.utseende vad avser

fastigheten utgörbetydligtalltså minska högstskatten kan om
omsättningstillgång.

vinstskatt,1989346 särskildenligt lagenHärtill kommer att om
särskildtaxering,1990 årshuvudsak vidskall tillämpas ivilken lag
livför-inteaktiebolag, docksvenskabetalas bl.a.vinstskatt skall av

vinstskattensärskildaför denBeskattningsunderlagsâkringsföretag.
4 §§.Vinstdelningsskatten 3 ochunderlag förprincip företagetsiär

köpoptionerBeskattning6.2.3 av

honomoptionslb-affären erhåller säljarenden typiskaI som geren
återköpaprisförväg bestämtför iskyldighet,ingenrätt, att ettmen

Utñrdarentidpunkt.vid vissförsålda fastighetenden avsenareen
säljavisst pristidpunkt tillvisssig vidköpoptionen åtar ettatt en

optionenegendomtill optionsinnehavaren. Denfastigheten avsersom
och kanaffärenkonstruktionenpå denvarierar beroende närmare av
bildateller köparensäljareniaktier eller andelaräven ett avavse

på ofri grund.byggnadlagts ellerfastighetenbolag i vilket

Köpoption avseende lös egendom

aktierbl.a.egendomutfärdas lösslb-añroptioner iDe som en
förvärvsverksamhettillfälliginkomstslagetbeskattas ioch andelar
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35 § KL, eftersom det sigrör icke yrkesmässig avyttring.om
Optioner denna karaktär är emellertid inte särskilt reglerade jfrav
35 och 36 §§ KL. bedömningenFör hur beskattning optioner-av av

RÅbör ske, har ledning hämtats rättspraxis se 1980na Aat.ex.ur
RÅ RÅ RÅ151, 1982 121, 1983 190 och 1986 ref. 182.

I slb-afñren optionen säljaren ensidig rätt, ingenger en men
skyldighet, till visst pris och vid viss tidpunktatt förvärva den tillgång

optionen Optionen betraktas i praxis från densom avser. som en
underliggande egendomen helt fristående tillgång. Beskattningen av
själva optionen påverkas alltså i princip inte vilken tillgång denav

De händelser vid slb-afñr kan föranleda eller påverkaavser. som en
inkomstbeskattningen är när optionen utfärdas, utnyttjas, överlåts eller
förfaller.
Den omständigheten optionsavtal träfas, medför ingenatt ett

beskattning hos optionsinnehavaren säljaren. Om den utfärdarsom
optionen ersättning premie vid utfärdandetmottar skall denna
ersättning beskattas enligt 35 § 1 1 KL. Hela ersättningen blirmom.
skattepliktig och beskattning skall ske optionen utnyttjasoavsett om

innehavaren eller inte. Beskattningen sker omedelbart när likvidenav
blir tillgänglig för lyftning. Någon sådan beskattning hos options-
utfärdaren i slb-affär äger troligen inte i dag, eftersomen ut-rum
färdaren, köparen, inte uttryckligen betingar sig någon ersättning för
utfärdandet optionen. Den ersättning eventuellt kan sägasav som
utgå, ingår i sådant fall i det såsom hyra betecknade beloppet.
När säljaren, optionsinnehavaren, köpoptionenutnyttjar hangör ett

förvärv den tillgång optionsrätten köp. Förvärvsdagenav avser genom
dagenär för optionens utnyttjande. innehavarenFör medför utnyttjan-

det inte någon reavinstbeskattning. Om han härefter säljer tillgången
får han vid beräkningen reavinsten såsom anskaffningskostnad förav
tillgången det pris erlagts vid utnyttjandetuppta köpoptionen,som av
med eventuellt tillägg för det i samband med optionsavtalets ingående
erlagda beloppet. Försäljningen tillgången beskattas enligt deav
reavinstregler gäller för just denna egendom, jfr avsnitt 6.2.1.som
Om utfärdaren optionen gör reaförlust vid försäljningen denav en av
underliggande egendomen förlustenär inte avdragsgill eventuellmot
premie.
Innehavarens överlåtelse optionen beskattas enligt reglerna iav

35 § 4 KL, dvs. enligt de regler gäller för övrig lösmom. som
egendom. Beskattningen vinsten sker då enligt fallande skalaav en
vid överlåtelse inom fem år efter förvärvet och överlåtelse efter fem
år är skattefri. Som anskaffningskostnad för optionen räknas den
ersättning kan ha erlagts vid dess utñrdande. Säljaren kan så-som
ledes, för närvarande, sälja optionen i stället för tillgången,attgenom
skattefritt tillgodogöra sig eventuell värdehöjning på fastigheten eller
byggnaden på ofri grund.
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säljarenhyresgästenförutsättsframställningen harI attovan
framgåttSomochoptionsinnehavaren är avperson.sammaen

andradock även2 förekommermarknaden kap.beskrivningen av
ellersäljarenutställd på änkanvarianter. Optionen annanvara

eller hyresgästensäljarenmed vilkettill bolaghyresgästen, annatt.ex.
dengivetintesåledesintressegemenskap. ärekonomisk Det atthar

värdeök-eventuelladenockså tillgodoförskostnadernaerläggersom
ningen på fastigheten.

utnyttjasdengiltighetstid löperköpoptionens attOm utanut
ellertill utfärdarenoptionen,erlagts förbeloppförfaller den. Det som

kapitalförlustavdragsgillinteförvärvare, utgöratill tidigare enanses
förlust,sålts medharoptionendäremotoptionsinnehavaren. Omhos

fast egendomköpoption påförAvdragsrättavdragsgill.dennaär
skallhuvudoptionogiltiga överenbart dennaföreligger tagetom

aktuelltkan bliutnyttjasköpoptionen intenedan. Attbeskattas, se
under-för denmarknadsprisetöverstigeråterköpsprisetfrämst när

utnyttjande.optionensförvid tidpunktenegendomenliggande
optionen förvärvautnyttjaemellertid väljakanOptionsinnehavaren att ,

reaförlustvarvidförsälja denna,omedelbartoch sedanegendomen en
optionen.och inte tilltill egendomenhänförliguppstår ärsom

förmögenhetsskattstatlig1947577i 3 lagenreglerna §Av om
inteslb-transaktioneriförekommerköpoptionerföljer deatt som

marknaden,värde de kan havilketskall, upptasoavsett som
RÅ 1983 190.förmögenhetsberäkningvid eventuelltillgång

fast egendomKöpoption avseende

fastförvärvaoptionsrättframgått 3.23 ärtidigare attSom egen-en
fasta egendomensälja deni framtidenutfästelsedom ogiltig. En att

ömsesidighetsprincipdenföljavilket harinte bindande,är ansetts av
för fas-formkravetgrundats påtorde hapartsbindningför som
villkor.resolutivaförbud s.k.jordabalkensoch äldretighetsköp mot

optionsinnehavarenbindande kansäljautfästelsen inte ärEftersom att
köpoptionen. Hangrundad påöverlåtelseframtvingainte rättsligen en

underlåtertilltänkte säljarenskadestånd denkan inte heller kräva om
återköpsrättenelleravtalade options-uttästelsen. denuppfylla Omatt

in ieftersom det inteogiltigt,köpevillkor dettaär tasettses som
ogiltigoptionenförhållandet är3.4.3.köpehandlingen Det att oav-
köpevillkor,sälja ellerutfästelseden ettattsett somsom enom ses

slb-transaktion. Trotsikänd föroch innebörden härav, är parterna en
mark-omsåttningsvärdesig saknarköpoptionen iden ogiltigaatt

såledesöverlåtelser, ochföremål förkan den blinaden parternaav
fråganuppståroptioneninnehavaren överlåtervärde.åsättas Omett

skall beskattashuvudöverlåtelse attdenna över trotstagetom
Utredarensskall ske.hur beskattningoch i så falloptionen ogiltigär
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bedömning framgår nedan. Under utredningsarbetets gång har frågan
även prövats regeringsrätten och regeringsrätten har funnitav att en
överlåtelse optionen skall beskattas enligt 35 § l 1 KL,av mom. se
nästföljande avsnitt.

Utredarens bedömning

Ogiltighetsbegreppet i civilrätten delas in i antingen nullitet och
angriplighet eller starka och ogiltighetsgrunder häromse Sturesvaga
Bergström, Ogiltighet civilrättslig och skatterättslig synvinkel,ur s.
20 ff med därtill hörande litteraturhänvisningar. För ogiltighetenatt
skall ha nullitets brukar säga det krävsnatur den äranses att attman
självverkande eller absolut, den beaktas ofñcio domstol,att attex av
den kan göras gällande och den definitivär och ohjälplig.attav envar
Ett ytterligare krav torde nullitet även verkar kontrahentatt motvara
i god tro.
Det kan ifrågasättas köpoption avseende fast egendomom en

uppfyller samtliga de kännetecken för nullitet enligt krävs.som ovan
Jag inte närmare analysera denna frågeställning,att det äravser men

tveksamt domstolt.ex. skulle beakta ogiltigheten ofñcio iom en ex
dispositivt tvistemål påett grund regeln i 17 kap. 3 § RB. Antagav
i tvist bättreatt rått till optionen ingent.ex. överen om parternaav

huvud åberopar ogiltigheten jfrtaget NJA 1986 258 och NJA 1987s.
167. Utgångspunkten i dispositivt tvistemål är domenett intes. att

fâr grundas på omständigheter inte åberopats till grundpartsom av
för hans talan. Ett dispositivt mål kan dock innehålla in-annars
dispositiva vilka domstolen har beaktamoment, officio. Omatt ex
optionens ogiltighet starkt offentligrättsligt motiverad, påt.ex.anses
grund det allmännas intresse upprätthålla formkravet, kanattav
domstolen beakta ogiltigheten officio. Rättsläget får oklartex anses
i brist på praxis jfr dock NJA 1986 205.s.
Vidare i fall i vissparterna, utsträckning, kunnavartsynes

Ärdisponera över ogiltigheten. överens den ogiltigaparterna attom
optionen skall betraktas giltig dem emellan, blir åtminstone desom
ekonomiska verkningarna desamma emellan optionenparterna som om

giltig. Ersättning betalas vid överlåtelse optionen.vore t.ex. Enav
optionsinnehavare får utnyttja optionen kan förvärva den under-som
liggande egendomen till lägre pris än marknadspris.ett
Meningarna möjligheten beskatta det ekonomiska utbytetattom av

ogiltiga rättshandlingar deladeär i doktrinen se Bergström a.a. s.
48 ff med därtill hörande litteraturhänvisningar. Enligt uppfattningen
skall beskattning ogiltiga rättshandlingar över huvud inte ske,tagetav
med hänsyn till ogiltighetssanktionernas syften. Andra ogil-attanser
tiga rättshandlingar skall beskattas enligt sina ekonomiska verkningar,
dvs. beskattning skall ske för den tid de upprätthålls. I praxis är
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inte skallrättshandlingarogiltigabeskattninghuvudregeln någonatt av
antal undantag. Fördockhuvudregel finnsdenna attske. Från ett

fastighetsöver-ogiltigexempel Enföljande nämnas.praxis kanbelysa
RÅRÅ 1980ref. 42 och Aa1970inte,reavinstbeskattaslåtelse se

enligt dåförvärvstillståndsöktintefall hade köparna40. dessaI
in-vissadå gällande lagrespektivejordförvärvslaggällande om

Å sidanandraegendomförvärva fastiskränkningar rätten att m.m.
huvudsakhaft inyttjanderättsupplåtelserellerarrende-har som

äganderättsöverlåtelse beskattatsinnebördekonomiska som ensamma
RÅRÅ 1653,1971 Fi1965 Fi 1271,avvyttring ägt rumom ensom

RÅRÅ osäkert dennadock1966 Fi 276. Det ärochFi 1211963 om
löpande in-beträffande deVidare hari dag.gällapraxis kan anses

skattskyldig ägarebetraktatsfastighet köparenkomsterna somav en
ogil-fram till detupprättandeköpekontraktetsfrånunder tiden att
RÅavkastningför fastighetenssåledes beskattatsochtigheten inträtt

RÅ ansågs här ha inträtt när153. Ogiltighet197957 och1969 ref.
ansökningsfristtidpunkt dådenrespektive vidförvärvstillstånd vägrats
försuttits. Detsamband med köpetfastighetsbildning iansökanför om

fr.o.m. köpekon-ogiltighetssanktionen gällerifrånsåledesbortsågs att
ogiltig grundfastighetsöverlåtelse ärupprättande. Omtraktets en

aldrig beskattastorde köparen1i 4 kap. § JBformkravet somav
vid köpe-inträtt redanogiltigheten dåeftersomfastigheten,tillägare

109.upprättande Bergströmkontraktets a.a. s.
RÅ ogiltigtförvärvetregeringsrätten471 uttalade1971 FiI att var

bestrittköparenförvärvstillstånd ochförvägratsköpareneftersom att
förhållandenVid sådanaförelegat.arrendeavtalnågotatt om

köparenanledning tillerkännaregeringsrättendet enligtsaknades att
byggnad.på bl.a.värdeminskningföryrkade avdragende honomav

förhållandet detdet106 kan90 f ocha.a. attEnligt Bergström s.s.
ogiltigtpeka påmöjligenarrendeavtal saknasbetonas atti domen att
arrendeavtaloch upprättarkvardär köparen ärförvärv, parterna om

med köpe-reavinstbeskattas i ochskulle kunnanyttjanderätt,eller
samråd betraktarioch köparenupprättande. säljarenOmkontraktets

dennaBergströmogiltighetinträddgiltigt attköpet trots ansersom
regeringsrättenmed de fall därlikartad attsituation i är ansettstort

ochvid arrende-reavinstskattehänseendeiavyttring skett nytt-en
anledningdärför enligt Bergströmfinnsjanderättsupplåtelse. Det att

sitterfastighetsöverlåtelser där köparenogiltigareavinstbeskatta även
föreliggernyttjanderättsavtalarrende- ellerbör,och köparenkvar om

giltig,överlåtelsenoch parterna anses somvoresom omagerarom
avkastningen.löpandebeskattning denvidfastighetens ägare av

i såochentydigt påingetframgått praxisSom omsvargerovan
beskattas.skallrättshandlingarogiltigautsträckningfall i vilken

skall Denbeskattning inte äganågondock påPraxis tyder att rum.
blirslb-affäremaiförekommeravseende fast egendomköpoption som
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aldrig något köpevillkor och inteär heller på någon grundannan
bindande. Någon giltig optionsrätt åstadkommes således inte. Den
omständigheten ogiltig fastighetsöverlåtelse över huvudatt tageten
inte skall reavinstbeskattas är emellertid enligt min mening inte
jämförbar med beskattningssituationen vid överlåtelse ogiltigav en
option. fastighetsfallet har något giltigt förvärvI tillgången inteav
skett. Någon förmögenhetsöverföring har därmed inte ägt Vidrum.
förvärv optionen däremotär Överlátelseavtalet i och för sig giltigt.av

objektet för överlåtelsenDäremot är optionen juridiskt obefintlig.- -
Optionen i sig grundar inte någon rättighet för innehavaren och inte
heller någon förpliktelse för utfärdaren. Genom avyttringen kan dock
onekligen förmögenhetsvärde överföras. Vid fastighetsförvärvett ett
kan endera åberopa ogiltighet förgrund få köpetparten att attsom
åter. förvärvat ogiltig optionDen torde däremot ha småsom en
utsikter till framgång med talan få köpet gå återatt atten om om

påtalan grundas den omständigheten optionen är ogiltig. Dettaatt
förhållande i slb-transaktionär fullt införstådda med.parterna en

talar för beskattningDet överlåtelse ogiltig optionsom en av av en
är inblandade disponerar ogiltighetensöver ekonomiskaatt parter
rättsverkningar. Optionsinnehavaren, och även förvärvareen senare

köpoptionen, får medvetet affärsmässig risk. Dentaav anses en
ogiltiga optionen visst förmögenhetsvärde. Dettaparterna ettges av
värde kan realiseras vid överlåtelse eller utnyttjandeetten av
optionen, under förutsättning de inblandade väljeratt parterna att

frånbortse optionen civilrättsligt ogiltig och vidtar åtgärderäratt som
den giltig. sinsemellanOm väljer betraktaparterna attom vore

optionen den giltig, skall enligt min uppfattning detvoresom
ekonomiska utbyte säljaren får överlåtelsen beskattas. Omgenom
beskattning intäktenskall ske, bör troligen inkomsttas somupp av
tillfällig förvärvsverksamhet enligt 35 § 1 l KL. Intäkten kanmom.
knappast hänföras till intäkt särskilt inte iförvärvskälla, deav annan
affärer då optionen från början eller på grund förvärvsenareav
innehas 35än säljaren fastigheten jfr 2§ mom..av annan person av

beskattning 35En enligt 4 torde inte bli aktuell eftersom§ KLmom.
rättigheten ogiltig jfr 56är Fastighetslcasing 86 ochBergström nots.
Bergström SN 1989 270 24. Vid överlåtelse den ogiltiganots. av
optionen kommer då hela vinsten beskattas oberoende inne-att av
havstid. Vid förvärvares utnyttjande optionen bör, på sättsenare av
tidigare framgått, den ersättning, premie, kan ha erlagts försom
optionen inräknas i anskaffningskostnaden då förvärv sker fastig-av
heten.

avgörandeRegeringsrättens

Utredarens bedömning överlåtelsen den ogiltiga optionen böratt av
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enligt 35 har utredningsarbetetsbeskattas § 1 1 KL under gångmom.
fått i praxis. Regeringsrätten har avgjort förhandsbeskedstöd iett

RÅfrågan 1990 ref. 80. ansökan förhandsbesked framgickAv om
sålt sin industrifastighet försäkringsbolagbolag hade till medatt ett ett

hyra fastigheten köparen, dels återköpa fastighetenrätt dels vidatt av
viss tidpunkt och till i huvudsak förutbestämt pris option. Bolagetett

optionenavsåg sedermera överlåta till tredjeatt man.
majoritet fann försäljningenRegeringsrättens optionen skulleatt av

beskattas enligt 35 Regeringsrätten§ 1 1 KL. yttrade bl.a.mom.
följande. omständigheterna i förevarande fall sale and lease backav

sådana äganderätten till fastigheten får haär överlåtits påatt anses
RÅ Beträffandeköparen jfr 1989 ref. 62. detta avgörande avsnittse

6.4.
utfästelse framtida överlåtelse fast egendomEn enligtärom av en

gammal rättsgrundsats inte rättsligt bindande.
harRättsnämndens majoritet kommit fram till försäljningatt en av

option fastighet tidigaretill görs den till fas-ägarenen en som av-
35tigheten skall beskattas enligt 2 tillägg§ KL tillettmom. som-

försäljningen fastigheten.av Försäljningslikviden för optionen erhålls
frånemellertid tredje och inte från den enligt köpekontraktetman som

köpt fastigheten, likviden erhållsoch flera år efter det äganderättenatt
till fastigheten till fastigheten.övergått köparen omständig-Dessaav
heter får medföra beskattning inte skall ske enligt nyssnåmn-attanses
da lagrum.
Frågan blir då försäljningen optionen till fastigheten kanom av

jämföras med optionsrätt till aktier, kan beskattas enligt 35 §en som
4 köper option tillKL. Den fast egendom måste lita påmom. som en

fastighetsägaren kommer infria sitt löfte sälja fastighetenatt att attom
till optionsinnehavaren och till det förutbestämda priset. denneOm
bryter sitt löfte optionsinnehavaren,kan eftersom optionen inte är
rättsligt bindande, inte tvinga fram försäljning domstol.en genom
Optionen visserligen överlåtbarär den kan inte sägasmen vara en
fristående Optionen kan därförrätt. inte sådan övrigutgöra lösanses
egendom 35beskattas enligt 4§ KL.som mom.

det anförda framgår sålundaAv försäljning optionen inteatt av
led i fastighetsförsäljningenutgör och inte kan hänföras tillett annan

lös egendom enligt 35 4§ KL. Vid sådant förhållande och dåmom.
försäljningen optionen enstaka affärshändelse inte kanav som en

ingå i bolagets rörelseverksamhet, skall försäljningen beskattasanses
enligt 35 § 1 l KL.mom.
Från och med taxeringsåret 1992 kommer skattelagstiftning attny

gälla. Förhandsbeskedet därförbör begränsas till taxeringsåret 1991.
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6.3 Skattereformen

dettaI avsnitt behandlas de regler skattereformennya som genom
genomförts med i princip generell tillämpning fr.0.m. taxeringsåret
1992. Vid beskrivningen vilken inverkan de reglerna kan fåav nya
på beskattningen slb-affärer förutsätts affärerna genomförsatt påav

sätt tidigare och köpeavtalen i affärernasamma attsom ses som
omsättningsöverlåtelser.

6.3.1 Inledning

Ett första på omfattande skattereformsteg genomfördes höstenen
1989 prop. 19899050, SkU10 med verkan fr.0.m. taxeringsåret
1991. Vissa delar nyheterna på företagsbeskattningens områdeav

Återståendetillämpades också vid 1990 års taxering. delar reformenav
genomförs med verkan fr.0.m. 1992 års taxering prop. 198990l10,
SkU30, SFS 1990650-696 och 19909154, SkU10, SFSprop.
19901421-1457.
I systematiskt hänseende innebär reformen genomgripande föränd-

ringar. De inkomstslagen i KL förs till tjänst,sex kapitaltre;samman
och näringsverksamhet. Inkomstslaget tjänst kommer i högre grad än
tidigare fungeraatt uppsamlingspost för inkomster hittillssom som
inte beskattats. Inkomst kapital utgör sammanslagningav en av
inkomstslagen kapital och tillfällig förvärvsverksamhet schablon-samt
beskattad fastighet medan inkomst näringsverksamhetannan ärav en
sammanslagning inkomstslagen jordbruksfastighet, fastighetav annan
konventionellt beskattad och rörelse. De regler införts har krävtsom

ingrepp i främststora KL och SIL SFS 1990650 och 1421 resp.
1990651 och 1422. En särskild Översyn skall göras de centralaav
författningama inom skatteområdet i lagtekniskt hänseende Dir.
199139.
Det regelsystemet innehåller inga särskilda regler förnya leasing-

transaktioner eller för just slb-affärer, och detta dessaoavsett om
affärer är betraktaatt säkerhetsöverlåtelser eller omsättningsköp.som
I de två följande avsnitten redovisas först sammanfattning deen av nya
reglerna och därefter kort beskrivning de reglernas inverkanen av nya
på beskattningen slb-affär, köpeavtaletav omsätt-en om ses som en
ningsöverlåtelse. Hur affären bör beskattas den utgöraom anses en
säkerhetsöverlåtelse behandlas i avsnitt 6.4.

6.3.2 En sammanfattning de reglernaav nya

För den beskattning här främst år intresse, företagsbeskan-som av
ningen, görs förändringar.stora I sammandrag kan nämnas följande.
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juridiskaflertalet andraochaktiebolagbeskattningAll personerav
iBeskattningennäringsverksamhet.inkomstslag,iskall ske ett

grunder. Ingenbokföringsmässigaske enligtskallinkomstslaget
förvärvskällaniUnderskottförvärvskållor.olikapåuppdelning görs

förvärvskållan närmastiinkomstberäkningenvidfår dras avav
yrkesmässigickegrundpåInkomstbeskattningsår.följande av

ingår,finansiella instruments.k.aktieanknutnaaktier ochavyttring av
sig.beräknas förförvårvskällaniinkomster,andraliksom men

avskaffas.vinstdelningsskatten%30 ochtillsänksBolagsskatten
vinster. DenaktiebolagensdubbelbeskattningfortsattblirDet aven
Alla slagsbort.på lagernedskrivningtill tasgenerella rätten

enligtstriktskall värderasundantag,enstakamedlagertillgångar,
värdering tillschablonmässigalternativprincip. Envärdetslägsta

andra formertillåts föranskaffningsvärdetsamlade% det97 avav
reserverings-Envärdepapper.ochfastigheterlagerlager än nyav

%30baserad påsurvskatteutjämningsreservmöjlighet av--
Nuvarandeinförs.%15 lönesummanellerkapitalbolagets eget av -

behålls ibyggnaderinventarier och stort.påavskrivningregler för
tidigareinvesteringsfond hartill allmänavsättningförAvdragsrätten

resultatut-avsättning tillföravdragsrättenslopasNutagits bort.
till återan-avsättningföravdragtillMöjlighetenjämningsfond.
avskaffas.fonderliknandeandraochfastighetförskaffningsfond
införs.eldsvådefondema,bl.a.vilka ersätterErsättningsfonder,

ochprivatbostadsfastighetkategorier,tvåiindelasFastigheter
sker iprivatboståderbeskattningenlöpandenäringsfastighet. Den av

reavinst ochsåsominkomster,fastighetsskattenhuvudsak mengenom
bostäderkapital. Andrainkomstslagetredovisas iuthymingsinkomster,
närings-inkomstslagetredovisas inåringsfastigheter,fastigheter,och

övrigt.regler i Föroförändradehuvudsakenligt ioch dåverksamhet
behandlasfastigheterinnehavdaskall alladelaktiebolagens som

näringsfastigheter.
privatkapi-fysiskapåsikteKapitalbeskattningen, tar personerssom

%. Vid30statlig skattesatsproportionellmednominelltal, blir en
nominellefterberäknassåledes vinstenskallegendomavyttring enav

skattepliktigadenreducering skeringeninnebärvilketmetod, att av
anskaffnings-indexuppräkningochaktievinsterdelen att avt.ex.av

kapitalinkomsterAllaavskaffas.fastighetvid avyttringvärde avm.m.
förvärvskälla. Samman-också utgörinkomstslagbeskattas i ett ensom

möj-ökademedförinkomstslagtillkapitalinkomstemaföringen ettav
varförreavinst,räntekostnaderkvitta motligheter nyat.ex.att

skatteanpassning.s.k.hindraförinförsavdragsbegränsningar att
%. kvitt-Fulltill 70avdragsgillhuvudregelnenligtReaförlust är

finansiella instrumentdenbl.a. inomdockföreslåsningsrätt grupp
liknande.aktier ochmarknadsnoteradeutgörs avsom

skallfinansiella instrumentandra s.k.aktier ochpåreavinstenHela
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alltså beskattas oberoende innehavstiden. Den genomsnittsmetodav
gäller för s.k. äldre aktier skall tillämpas vid beräkningensom nu av

den skattepliktiga reavinsten. Alternativt får schablonmässigtett
anskaffningsvärde %på 20 försäljningsintäkten användas vidav
försäljning marknadsnoterade finansiella instrument, dock inte förav
optioner och terminer. Reglerna för beskattning finansiellaav
instrument omfatta alla tänkbara sådana och avyttring sådanaavses av
instrument skall i princip beskattas på sätt avyttringsamma som av
den underliggande egendomen. Beskattnin blir i likformistort settgen g
med undantag dels för vissa avdragsbegränsningar, dels för beräk-
ningen ingångsvärden på olika rättigheter förvärva finansiellaattav
instrument vissa när det gäller tidpunkten församt avsteg beskattning.
Evig reavinstbeskattning införs för sådan övrig lös egendom som
år skattefri efter fem års innehav. Beträffande sådan egendom förnu

personligt bruk gäller dock vissa lâttnadsregler.
Delägarbeskattningen handelsbolag behålls tills vidare. Beskatt-av

ningen sker, med undantag bl.a. för viss del reavinstberäkningenav
vid avyttring näringsfastighet, i inkomstslaget näringsverksamhet.av

6.3.3 Beskattning sale and lease back-affärav en om
köpeavtalet omsättningsöverlåtelseses som en

Inledning

De beskattningskonsekvenser i de två följande avsnitten,som anges
säljarens och köparens beskattning, bygger på i affärenatt parterna
juridiskaär All beskattning aktiebolag och flertalet andrapersoner. av

juridiska skall ske i inkomstslag, näringsverksamhet.ettpersoner
Även kapitalinkomster och reavinster skall till beskattning itas upp
detta inkomstslag.
Inkomstberäkningen i näringsverksamhet skall ske enligt bokförings-

mässiga grunder 24 § KL. Någon kontantprincip förekommer inte.
Ingen uppdelning görs på olika förvärvskällor. Underskott i förvärvs-
källan får dras vid beräkning inkomst i förvärvskällan närmastav av
följande beskattningsår 2 1§ jfrSIL med 26 § KL.mom.
Vid avyttring fastigheter och aktier anläggnings-utgörav m.m. som

tillgångar kommer dock inkomstberäkningen ske enligt deatt
reavinstregler gäller för inkomstslaget kapital. Behandlingen isom
bokföringen tillgångar det aktuella slaget kommer således ävenav av
i det i princip sakna betydelse försystemet beskattningen.attnya
Reaförluster vid icke yrkesmässig avyttring tillgångar ochav
förpliktelser räknas omkostnad i näringsverksamheten och kansom
därför, med undantag, i sin helhet kvittasett inkomstermot av
näringsverksamheten. Möjligheten kvitta förlust är begränsadatt
endast såvitt gäller förlust vid avyttring kapitalplaceringsaktier ochav
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iinnehasfinansiella instrumentaktieanknutnaandra typer somav
videndast vinstförlust får draskapitalplaceringssyfte. Sådan motav

underskott fårUppkommerslag.egendomavyttring sammaavav
avyttringarresultatetdet samladeberäkningenviddetta dras avavav

14beskattningsår 2 l ochföljande §aktuella slaget närmastdetav
SIL.mom.

Alltills vidare.handelsbolag behållsDelägarbeskattningen av
andrareavinster ochsåledes ävenhandelsbolag,verksamhet i

näringsverksamhet.i inkomstslagetskall beskattaskapitalinkomster,
viddock reavinstbeskattasfysiskaärdelägareFör personersom
ochkapital punkterna 1i inkomstslagetnäringsfastighetavyttring av
skallHandelsbolags reaförlustertill 22 KL.§5 anvisningarna

fysiskreaförluster hosbehandlas på sätt trotsperson,ensomsamma
innebär reaförlusternäringsverksamheten. Detiavdraget görs attatt

% beräkning70 vidavdragsgilla tillhuvudregelnmed äri enlighet
på marknads-förlusternäringsverksamhet,inkomst attmenavav

%kvittas till 100instrument fårm.fl. finansiellaaktier motnoterade
kategori. Någondennainstrumentpå finansiellareavinster av

närings-dennahellerskall inte göraskvotering förlusten avseromav
Angivenanvisningarna till 23 § KL.punkt 33aktierbetingade m.m.

finnsdet bland delägarnagällaförlusten skallkvotering oavsett omav
delägar-juridiska ellerenbartenbart fysiska ompersonerpersoner,

blandad.kretsen är

beskattningSäljarens

handelsbolagsandelar utgöraktier ellerfastighet,Vid avyttring somav
enligtvinsten eller förlustenberäkningenanläggningstillgångar sker av

intäktreavinstbeskattning. Vinsten utgörförgällerde regler avsom
näringsverk-omkostnad iräknasoch förlustennäringsverksamhet som

avdragsbegränsningarna.inledningsvis berördadock desamheten, jfr
hela reavinstenmetod ochefter nominellBeskattningen sker en

innehavstid.beräknas oberoende av
efterbeskattningen skerreglernadefastighet innebärFör attnya

skillna-beräknasvinstberåkningsmetod och reavinstennominell somen
Omkost-omkostnadsbeloppet.ochförsäljningsintäktenmellanden

värdeminskningsavdragminskas medskall intenadsbeloppet m.m.
värdeminsk-medgivnaskall i ställetbestämmelsernaEnligt de nya

inte i dendocknäringsverksamhet,intäktningsavdrag tas avupp som
återföring värdeminsk-värdenedgång skett. Omfaktiskmån aven

i ställetske, skalldelvis inte skallhelt ellerningsavdrag om-
5 anvisningarnamån punkti motsvarandeminskaskostnadsbeloppet

25 5 SIL.24 ochtill 22 KL, § §§ mom.
återanskaffningfond förför avsättning tilltill avdragMöjligheten

1990689.avskaffatsfastighet har SFSav



SOU 199181 Beskattning slb 189av

Vid avyttring aktier är genomsnittsmetoden tillämplig vid beräk-av
ning anskaffningsvärdet 27 2§ första stycket SIL. In-av mom.
komsten skall, bl.a. på grund den inledningsvis nämnda avdrags-av
begränsningen, beräknas för sig. För avyttring handelsbolagsandelav
gäller regler tidigare och genomsnittsmetoden såledesärsamma som
inte tillämplig 28 § SIL.
Reglerna den s.k. byggmästarsmittan återfinns även i detom nya

skattesystemet punkterna 3-5 anvisningarna till 21 § KL. deI fall
fastigheten värdeminsknings-utgöromsättningstillgång skall medgivna
avdrag inte har gjorts i räkenskapema återföras till beskattningsom
i näringsverksamheten punkt 4 anvisningarna till 22 § KL. För
aktier eller andelar utgör omsättningstillgångar skall, tidiga-som som

den bokñringsmässiga vinsten intäkt, intäkttasre, upp som nu som
näringsverksamhet.av
Beträffande stämpelskatt är reglerna oförändrade. Vid försäljning
aktier utgör omsättningsskatten, vid avslut efter den 1 januari 1991,av

fem promille överlåtelsesumman SFS 1990599.av
Hyreskostnaden och andra löpande utgifter för fastigheten är som

tidigare avdragsgilla kostnader, i inkomstslaget näringsverk-men nu
samhet se bl.a. punkt l anvisningarna till 23 § KL. Om delen av
hyran kan betraktas premie för köpoptionen torde denna delsom en
inte utgöra avdragsgill hyreskostnad i verksamheten, jfren senare
avsnitt beskattning köpoptioner.om av

deI fall hyresgästen haft utgifter för till- eller ombyggnad ellerny-,
därmed jämförlig förbättring och fastighetsägaren omedelbartannan

blir ägare till vad utförts är utgiften inte omedelbart avdragsgill.som
Hyresgästen skall dra utgifterna årliga värdeminsknings-av genom
avdrag. Avdraget beräknas enligt avskrivningsplan till 10 % för år
räknat anskaffningsvärdet täckdike %och till 5 för år räknatav av av
anskaffningsvärdet andra markanläggningar eller byggnader.av av
frågaI byggnader eller markanlåggningar, är avseddaom attsom

användas endast fåtal år, får dock anskaffningsutgiftemaett i sin helhet
dras det år då tillgången anskaffades punkt 15 anvisningarna tillav
23 § KL. Har nyttjanderättshavaren erhållit ersättning fas-av
tighetsägaren för förbättringen, utgör ersättningen intäkt för nytt-
janderättshavaren. Värdet angivna förbättringar beskattas hosav
fastighetsägaren, jfr nedan.
När optionsinnehavaren säljaren utnyttjar sin köpoption för förvärv
den underliggande egendomen utlöser detta ingen beskattning hosav

honom. Det anskaffningsvärde innehavaren får tillgodoräkna sigsom
han sedermera säljer den sålunda förvärvade egendomen kommerom
bestå optionspriset, lösenskillingen,att de premier kanav samt som

ha erlagts del det såsom hyra betecknade beloppetanses som en av
24 2§ femte stycket SIL.mom.
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beskattningKöparens

redovisarlivförsäkringsföretag,för vissamed undantagKöparen,
avskriv-förnäringsverksamhet. Avdraginkomstslagethyresintäkternai

i in-driftkostnader görseventuellaräntekostnader ochningar, samma
påpekasredan härhyresintäkterna börkomstslag. Beträffande att om

optionsutfärdaren i vissapremie skalldel hyran kan sägas utgöraaven
kan kommadet beloppomedelbart för helabeskattasfall- attsom

iavtalad,dess löseni premie fram till ärbetalas attut varom mera
avsnitt.följande

ingentidigare,livförsäkringsbolag gäller,köparen ärOm attett som
hänförs till pensions-del kapitaletsker till deninkomstbeskattning

nettointäktenden delförsäkringar 2 6 SIL. För§ somavmom.
särskilda regler i lagenbeskattning gällerfrånsålunda undantas

pensionsmedel.avkastningsskatt på1990661 om
byggmästar-den s.k.kvarstår reglernatidigare nämntsSom om

Konsekvenserna3-5 anvisningarna till 21 KL.§smittan punkterna
omsättningstill-aktie eller andelavyttring fastighet,att avseravav en

vederlagetfastigheter ärbyggnadsrörelse eller handel medgång i att
näringsverksamhet.intäktskallalltid tas avupp som

huruvida fas-beskattning fråganjuridiskaFör tappar ompersoners
anlägg-aktier eller andelar, utgörförekommande falltigheter, eller i

tilleftersom rättenomsättningstillgångar i betydelsenings- eller
ochomsättningsfastigheternedskrivningschablonmässig m.m.

avskaffas.vinstdelningsskatten
dennaprincip,strikt enligt lägsta värdetsskall värderasLager som

% anskaffningsvärdet.97 det totalaeller tilldefinieras i 14 BFL,§ av
vid värderingmetoden får dock inte tillämpasalternativaDen senare

anvisningarna till2och värdepapper punktfastigheterlagerav av
24 § KL.

vid 1991tillämpasvinstdelningsskatt skallupphävda lagenDen om
tilltaxeringvissa speciella fall kantaxeringar. Ioch tidigare års

1992 års taxering.aktuell vidsärskild vinstskatt bli
oförändrade.avskrivningsreglema behålls inuvarandeDe stort sett
avskrivninginkomstslaget fastighetsärskilda reglerna iDe omannan

iingåutrustningavskaffas. Dennamaskinell utrustningpå anses
Värdeminskningsavdrag på mark-avskrivningsunderlag.byggnadens

hela anskaff-dvs.oreducerat underlag,anläggning beräknas ett
6 och 7%75 detta värde punkternatidigareningsvärdet mot an-av

till 23 KL.visningarna §
därmedellereller ombyggnadsådan till-Värdet annanny-,av

intäkthyresgästen utgörförbättring bekostatsjämförlig avavsom
förbättringarna utförtsfastighetsägaren,näringsverksamhet för om

skall skeBeskattningeninnehaft fastigheten.dennetid varunderunder
fastigheten upphörttillnyttjanderättshavarens rättbeskattningsår dådet
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och intäkten skall beräknas på grundval tillgångens värde vid dennaav
tidpunkt punkt 8 anvisningarna till 22 § KL.
Vid utnyttjandet köpoptionen skall utfärdaren beskattas för försälj-av

ningen i inkomstslaget näringsverksamhet enligt de regler gällersom
för respektive tillgångsslag.

tidigareSom sänksnämnts bolagsskatten %,till 30 den generella
tillrätten nedskrivning lager bort och med in-tas systemetav

vesteringsfonder m.fl. fonder avskaffas. En särskild skatteutjämnings-
införs baseras på företagens beskattade kapital K-reserv som egna

surv. Avdrag medges med högst %.30 företagFör med litet eget
kapital medges alternativ reserveringsmöjlighet på maximalt 15 %en

lönesumman L-surv. Underlaget för K-surven företagetsär egetav
kapital vid beskattningsårets utgång. Tillgångama värderas till
skattemässiga restvärden. Från underlaget undantas vissa tillgångar,
bl.a. aktier i dotterbolag och andra näringsbetingade aktier. Företag
i koncern skall använda metod för reservering, dvs.en samma an-
tingen K-surv eller frågaL-surv. I handelsbolag gäller särskildaom
bestämmelser. Reglerna avsättning till skatteutjämningsreserv harom
tagits in i lagen 1990654 skatteutjämningsreserv. Vissa företag,om
bl.a. livförsäkringsföretag, undantas från lagens tillämpningsområde.

Beskattning köpoptionerav

Allmänt kapitalbeskattningen jysiskaom av personer

De reglerna för optionsbeskattningen innebär de olika ledenattnya
i optionsaffär helhet. Sambandet mellan premien ochen ses som en
kostnaden för uppfylla åtagandet enligt optionsavtal erkänns.att ett
För innehavaren införs inga särskilda regler när det gällernya
vinstberäkningen, förutom utgift för förfallen option avdrags-görsatt
gill reaförlust. Däremot träffas även innehavaren de generellasom av
avdragsbegränsningar förgäller reaförluster.som
Avyttring optioner beskattas i princip på sättav samma som

avyttring den underliggande egendomen. Avdragsreglema för för-av
luster på aktieoptionerna såledesär desamma för aktier. Mot-som
svarande gäller för ränteoptioner, dvs. kvittningsregler gällersamma

för fordringar. Beskattningen optionsaffárerna blir isom stort settav
likformig. Reglerna för vinstberäkning i 24 4§ 1 och SILmom.
gäller för alla optioner. På intäktssidan kommer det alltsåtyper attav
råda enhetliga bestämmelser för de olika optionsslagen. reglerDe som

olikaär för de skilda aktie-, ränte-, valuta- och råvaru-grupperna,
optioner gäller dels vissa avdragsbegränsningar, dels för beräkning av
anskaffningsvärden vissa tidpunktennär det gäller församt avsteg
beskattning.
Vid aktieoptioner får utfärdaren, då affären avslutas med leverans,

lösen, den underliggande egendomen marknadsnoterad,är kvittaom
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aktier m.fl. finansiellareaförlust reavinst på marknadsnoterademot
Överskjutande reaförlust och reaförlust, den under-instrument. om

aktier får iliggande egendomen icke marknadsnoteradeär m.m.,
% 570 27 jfr medenlighet med huvudregeln, dras till §av mom.

genomsnitts-stycket Vidare skall den s.k.3 2 femte SIL.§ mom.
beträffandeför bestämma anskaffningsvärdetmetoden tillämpas att

27 2 första stycket SIL.aktier m.fl. finansiella instrument § mom.
andelaktier interimsbevis, andel i värdepappersfond,Som beskattas

teckningsrättsbevis, delbevis, vinstandelsbevisi ekonomisk förening,
svenskasvenska kronor, konvertibelt skuldebrev iavseende lån i

avseendetermin och köp-, sälj- eller teckningsoptionkronor samt
aktie finansiella instrument, till kon-eller aktieindex andrasamt som

angivna finansiella instru-struktion eller verkningssätt liknar tidigare
27 1§ SIL.ment mom.

Även jfrför ränteoptioner gäller särskilda kvittningsregler 29 §
med 3 §2 SIL.mom.

avseende lös egendomKöpoption

finansiellt för skattelagstiftningen.Begreppet instrument är nytt
värdepappersmark-Terminologin hämtad från den användesär som av

Värdepappersmarknadennadskommittén i betänkandet SOU 198972
722 ochi framtiden, bl.a. 1989901110del 2 se prop.prop. s.

19909154 312.s.
handel med finansielladen nyligen lagen 1991980I antagna om
värdepappersmarkna-instrument finns bestämmelser för handeln på

samlingsbeteck-den. finansiella instrument används härTermen som
värdepappersmarknaden.ning för alla instrument förekommer påsom

ochdefinieras finansiellt instrument fondpapperI 1 kap. l § ett som
på värdepappers-rättighet eller förpliktelse avsedd för handelannan
förarbetena tillmarknaden. föredragande statsrådet uttalar iDet
omsättningbestämmelsen instrument för allmänäratt ett avsett om

och smidigt kandet konstruerat på sådant det enkeltär sätt att
sådantexempel påöverlåtas på värdepappersmarknaden. Som ettett

instrumentetinstrument löpande skuldebrev. Vidare anförsnämns att
självständig,för behörig medföravarje innehavare bör aven

handlingenföregående innehavares förhållande oberoende görarätt att
rättighet199091142, 87. exempel pågällande prop. Ett annans.

köpoptioneller förpliktelse, finansiellt instrument, ärutgör ensom
Även enskild85 utfärdadavseende aktier ff. options. av enen

instrumentaktieägare på innehav finansielltkan utgöra etteget
terminermed optioner och141. Lagbestämmelserna för handels.

påterminer handlasdock endast sådana optioner och ensomavser
clearingverksamhetreglerad eller blir föremål förmarknadsplats

89.s.
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Avgränsningen begreppet finansiellt instrument kan inte utläsasav
direkt begreppet har fått förhållandevis vid innebörd i lagenmen en

handel med finansiella instrument. Begreppet har emellertidom en
vidare betydelse i skattejbrfattningarna jfr 199091 NU 37, 5.s.

27Av § SIL framgår även andel i ekonomisk föreningatt utgör ett
finansiellt instrument i skattesammanhang. Detsamma gäller för bl.a.
enkla skuldebrev 29 § SIL. Användningen begreppet finansielltav
instrument alltsåär inte kongruent.
Frågan sådan rättighet eller förpliktelse köpoptionom en som en

utgör kan omfattad begreppet finansiellt instrument elleranses av
kan i vissa fall få effekter på beskattningen. Som exempel härpå kan

bl.a. särregleringen i 24 4§ tredje stycket SILanges mom. om
skattskyldighetens inträde.
Användningen begreppet finansiellt instrument i skatteñrfatt-av

ningarna bör enligt min mening bli föremål för ytterligare övervägan-
den. Det också föreligga visst behov klargörandeett ettsynes av av
frågan hur sådan köpoption inte kan finansielltutgöraen som anses
instrument skall beskattas.
De köpoptioner på lös egendom förekommer i detta betänkan-som

de beskrivna sale and lease back-aürer visserligenär överlåtbara,
de inteär föremål för någon sådan handel på värdepappers- ellermen

kapitalmarknaden angivits. deOm konstruerade på ettsom ovan anses
sådant sätt de enkelt och smidigt kanatt överlåtas på sådan marknad
torde de dock kunna finansiellautgöra instrument jfranses prop.
l99091142 85 ffoch 141.s. s.

harJag i nedan följande redogörelse för optionsbeskattningen utgått
från de grundläggande regleratt gäller för optioner utgörsom som
finansiella instrument i huvudsak kan tillämpas även på de köpoptio-

förekommer i sale and lease back-affärema.ner som
De beskattningskonsekvenser i det följande bygger påsom anges

köpoptionema regelmässigt haratt löptid på än år,ett atten mer
optionen inte är marknadsnoterad och den underliggandeatt egen-
domen utgörs icke marknadsnoterade tillgångar enligt 27 § 1av mom.
SIL eller andelar i handelsbolag.av
När det gäller aktiebolag och andra juridiska skall,personer som

tidigare nämnts, all beskattning ske i inkomstslaget näringsverksam-
het. Detta gäller således även reavinster vid icke yrkesmässigt.ex.
avyttring optioner Inkomstberäkningen kommer dock skeav attm.m.
enligt reavinstreglema i inkomstslaget kapital.
Möjligheten för aktiebolag m.fl. juridiska kvitta förlustattpersoner
begränsadär endast såvitt förlust vid avyttring kapitalplace-avser av

ringsaktier och andra aktieanknutna finansiellatyper instrumentav
innehas i kapitalplaceringssyfte. Sådan förlust får dras endastsom av
vinst vid avyttring egendommot slag 2 14§av av samma mom.
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reaförlusterföravdragsbegränsningarnedanVad sägsSIL. omsom
behandlingvidför fysiska70% gäller således samt avpersoner

närings-ide görsförförluster, avdragethandelsbolags trots att senare
verksamheten.

heller i detinteoptionsavtal träfas medförförhållandetDet att ett
optionsinnehavaren. Ombeskattning hosnågonskattesystemetnya

premienpremie, skallhärför,ersättningoptionen fårutfärdaren av
omedelbartutñrdas, dvs.då optionenutfárdaren det århosbeskattas
den premiepremien, dvs.Helatredje stycket SIL.24 4§ mom.

skall dåavtalad,lösenfram till dess ärskall betalas tasatt uppsom
vidfastställasstorlek kanförutsättning dessunderbeskattningtill av

rak leasing,vid s.k.för övrigt ävenslb-affärerna, ochtillfälle.detta I
ersättning föruttryckligen någonintedock utfirdarenbetingar sig

betalningar ellerpå vissabeteckningaroptionen.utfärdandet Omav
betal-innebörd bör dockreellaåterger derasinte korrekttransaktioner

verkliga innebörd,efter sinbedömastransaktionernaochningarna
underdel hyran,beteckning. Till dende givitsäven annanom

alltså beskattaspremie skall denlöptid, reellt äroptionens sett somen
erhållaskall inteoptionsinnehavarenochpremie hos utfärdarenen

för hyra.avdrag såsom
ellerpå aktierköpoptionsäljaren inneharomständighetenDen att

det såsomdelerläggasmedan premien kanandelar i bolag, avsom en
påverkatorde intebetecknade beloppet,för fastighetenhyra ovan
optionsinne-förekommer detslb-afñrerangiven beskattning. I att
2.4.1. Intejfr avsnittinteoch hyresgästen ärhavaren samma person

förför hyraavdrag såsomerhållasådana fall bör hyresgästenheller i
reglernatillämpningbetecknade beloppet. Enhyrahela det avsom

komplice-dockpremien blirerhållerbeskattning den merav somom
premien inteuppbäroch denutfärdaren optionenrad i de fall somav

fastighet tillsäljarenslb-affärer överlåtervissaI ettär person.samma
erhållerköparbolag. Säljarenmed dettasluter hyresavtalbolag och

Optioneni köparbolaget.eller andelarpå samtliga aktierköpoption
ocksåeventuelltfmansiären ochutfärdas då bolagsmännen, ettavav

uppbärakanköparbolagetdotterbolag, medan det ärdennes somav
och 4.1.2.4.2jfr avsnittenhyresbetalningamapremien genom

deli så fall hurochgivetvis svårt avgörakanDet storatt om,vara
premiensoptionen. Kanpremie förhyran kan utgöraansesav som

tillkommandetordedå optionen utfärdasfastställas det årbelopp inte
dock medblir kända,då beloppende årbelopp kunna beskattas
optionendet år dåbeskattningsregler gälldedetillämpning somav

andra stycket SIL.jfr 24 4utfärdades § mom.
anledning skulle äganågonoptionenförsäljning på grundOm av av

försälj-utfardaren ökautñrdas skallår optionensomrum samma
beräkningvidpremientidigare uppbumaningspriset med den av
för dendensammaBeskattningseffekten blir såledesvinsten. som



SOU 199181 Beskattning slb 195av

utfärdar option med den längre löptiden utfärdandet och fullñl jan-om
det sker under beskattningsår, för den utfärdatsamma som som en
option med löptid på högst år.etten
Vid optionsinnehavarens umytyande optionen gäller ingaav nya

regler. Utnyttjandet köpoptionen skall således inte medföra någonav
beskattning hos innehavaren. Vid försäljning tillgångenen senare av
får innehavaren vid vinstberäkningen såsom anskaffningsvärde för
tillgången det pris erlagtsta vid uttnyttjandet optionen,upp som av
lösenpriset, med tillägg för eventuell premie 24 2§ femtemom.
stycket SIL. Om premien erlagts dvs. optionsinnehavarenav annan,
och hyresgästen inte torde innehavaren inte kunnavar samma person,
inräkna premien i anskaffningsvårdet.
När optionsinnehavaren utnyttjar köpoptionen skall utfärdaren, på

sedvanligt sätt, reavinstbeskattas för den försäljning tillgångenav som
han då gör. Om det uppkommer reaförlust på den underliggandeen
egendomen blir den, i enlighet med inledningsvis angivna förutsätt-
ningar fysiska och handelsbolag, avdragsgill till %70 3 §personer
2 femte stycket SIL. Skulle optionsaffären någon anledningmom. av
avslutas år då optionen utfärdats år reaförlusten emeller-samma som
tid fullt avdragsgill premien. Uppkommer nettoförlustmot är dennaen
avdragsgill enligt vad sagts.ovan
Vid överlåtelse optionen kommer, i till tidigare, helaen motsatsav

reavinsten beskattas innehavstid.att Om den ickeoavsett marknads-
noterade optionen säljs med förlust är, enligt angivna förutsättningar,

%70 denna avdragsgill. Vid vinstberäkningen torde anskaff-av
ningsvärdet ñr köpoptionen bli den premie kan ha erlagts vidsom
utfärdandet eller, vid förvärv köp, inköpspriset, trots attgenom
genomsnittsmetoden är tillämplig vad gäller beräkning anskaff-av
ningskostnad för option aktier m.fl. finansiella instrument 27 § 1
och 2 SIL. kanDet nämligen vid de slb-affárer här be-mom. som
handlas inte finnas någon option slag ochanses sort.annan av samma

köpoptionEn avseende andelar i handels- eller kommanditbolag torde
normalt inte utgöra sådant finansiellt instrumentett i 27 §som avses
SIL. Reglerna i 31 § SIL övrig lös egendom torde bli tillämpliga.om
Således gäller i princip genomsnittsmetoden för beräkning anskaff-av
ningsvårdet köpoptionen, genomsnittsmetoden intetrots att ärav
tillämplig vid avyttring den underliggande egendomen jfr 28 §av
SIL.
Med avyttring egendom jämställs tiden för utnyttjandeattav av en

option löpt optionen har utnyttjats,ut utan dvs. optionenatt förfaller
24 § 2 första stycket SIL. Kostnaden för anskaffandemom. av
optionen, erlagts till utfärdaren eller tidigare innehavare, blirsom
därför, i till tidigare, avdragsgillmotsats reaförlust, optionensom om
inte är marknadsnoterad till %70 för fysiska och handels-personer
bolag.
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avseende fast egendomKöpoption

utfärdarenbindande föregendom inteavseende fast ärköpoptionEn
framtvingarättsligenmöjlighetingen ettinnehavaren haroch att
försäljningen,såvittutfåstelse,utfärdarensuppfyllande avserav
Även de6.2.3.3.2.3 ochjfr avsnittfastighetenleveransen, omav

tillämpasavseddaoptionsbeskattningen är oavsettförreglerna attnya
nödvändigtvisinteföljerunderliggande egendomen,denkaraktären av

ogiltigreglerna. Enskall omfattasoptionerogiltigahärav ävenatt av
köpoptiongiltigkaraktär änegendompå fast ärköpoption enav annan
rättighetnågoni sig inteförra grundaregendom. Denavseende lös

utfärdaren.förförpliktelsenågonoch inte hellerför innehavaren
uttryckligenhar inteogiltiga optionerbeskattningFrågan avom

förarbetena.iberörts
tillbegränsatsförhandsbesked,ihar tax-Regeringsrätten ett som

egendomoption på fastförsäljning1991, funniteringsåret att av en
avsnittse35 l KLdå gällande § lenligtskulle beskattas mom.

RÅ regeringsrättenref. 80 konstaterade1990avgörandet6.2.3. I
kundeintedenöverlåtbarvisserligenoptionenbl.a. attatt menvar
utgöradärför intekundeOptionenfristående rått.sägas ansesvara en
35 4gällande §enligt dåbeskattadesegendomövrig lössådan som

KL.mom.
så sägaegendomfast årköpoptionenförhållandet attDet att

eftermening, det ävenenligt minobefmtlig medför,juridiskt att
rättsbildningenpåfår ankommaskattesystemetinförandet det nyaav

köpoptionensjälvabeskattningmöjligheten tilli praxis avgöraatt av
egendom.på fast

undanröja,elleråstadkomma,inte kunnabörPrincipiellt sett parter
rättsligtbindande,ingå ickebeskattningseffekter enbartvissa attgenom

ellermed utñrdandesambandförpliktande, avtal. Itill intetsett
emellertid förvärvarenkanköpoption på fast egendomöverlåtelse av

bindandeför honomkan grundavederlagoptionen utfästa ensomav
premie, vidfall antingeni dessaVederlaget utgörsförpliktelse. av

sålundaköpeskilling. Densekundärförvärv,eller, vidutfärdande,
oför-såsomogiltig,dock sådanrättigheten ärförvärvade ettsom

Även efter skatte-sälja fast egendom.löfte utfärdarenbindande attav
utfärdaren,i affären,skedock beskattningreformen bör parternaom

delartill allaförvärvare, är överensochinnehavaren attomsenare
någon formagerande medföravtal och dettafullfölja ingångna av

så-Omförmögenhetsöverföring till någondera parternaparterna.av
ogiltig ochcivilrättsligtköpoptionen ärväljer bortse frånlunda attatt
optionengiltig,denvidtar åtgärderi hänseendenolika gessom vore

betalnings-rättsverkningama,ekonomiskaoch derealiserbart värdeett
beskattas.börströmmama,

kansjälvfallet intevilkenköpoptionen,självaVid beskattning aven
reglermöjligen devalutaoptioner, kanellerhänföras till aktie-, ränte-
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gäller för övrig lös egendom tillämpas analogt. Vinstberäkningensom
och kvittningsmöjlighetema skulle således i detta hänseende följa 24
och 31 jfr 3§§ med § 2 femte stycket SIL. självaFör optionenmom.
skulle således reglerna för övrig lös egendom tillämpas, medan vid
lösen fastighetsreglema blir tillämpliga.
Mot sådan beskattning talar dock regeringsrättens nämndaen ovan

bedömning optionen inte kan sägas fristående ochatt rättvara en
därför inte sådanutgöra övrig lös egendom avsågs 35iansetts §som
4 KL, vilken bestämmelse nuvarande 31 § SIL.motsvarasmom. av
Som lagstöd för beskattning försäljningen optionen kan docken av av
åberopas 3 § 1 första förstastycket, meningen, jfr med 22 §mom.
KL, vari till intäkt kapital hänförs, förutom avkastningattanges av
och vinster, även andra intäkter egendom. Med andra intäkterav

i första hand sådana tidigare beskattats 35enligt § lavses som mom.
1 KL se 1989902110 698.prop. s.

6.4 Beskattning sale and lease back-affärav en om
köpeavtalet säkerhetsöverlåtelseses som en

6.4.1 Regeringsrättens avgöranden beträffande sale and
lease back-affärer

Regeringsrätten har den 17 maj 1989 avgjort två förhandsbesked
beträffande den skattemässiga behandlingen sale and lease backav av

RÅfast egendom respektive byggnad på ofri grund 1989 ref. 62.
Domsmotiveringama i bådaär fallen i identiska, varför jagstort sett
i det följande endast kommer beröra avgörandet där optionen avsåg-att
fast egendom i civilrättslig mening. I båda avgörandena konstaterade
regeringsrättens majoritet tre ledamöter omsättningsköp fickatt

föreligga och denna bedömning civilrättsligadet för-attanses av
hållandet mellan också skulle läggas till grund för köparensparterna
inkomsttaxeringar och därmed för besvarandet frågornaav om
fastighetens respektive byggnadens skatteråttsli karaktär hos köparenga
och tillämpligt inkomstslag hos denne. innefattade inteDomenom
något ställningstagande till hyran i sin helhet skattepliktig förom var
köparen, respektive avdragsgill för säljaren.
Av ansökan förhandsbesked framgick det sökande bolaget,attom
fmansbolag enligt lagen 1988606ett fmansbolag, avsåg kom-attom

plettera sin verksamhet med fmansieringsform beskrevs påen ny som
följande sätt. Fastighetsägare företrädesvis sådana med fastigheter-

används i rörelse erbjuds sälja sina fastigheter tillattsom egen -
bolaget. Den ursprunglige ägaren blir ikvar fastigheten hyresgästsom
under period till tio år, varefter avsikten fastighetenärtre atten av
skall säljas tillbaka. Med hänsyn till fastigheten skall i bolagetsatt vara
ägo endast under begränsad tid och således den ursprunglige ägarenen
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torde såväl priset på fastigheten hyransåterköpa fastighetenskall som
marknads-grunder vad kan kallasfastställas på andra änstorlek som

sålunda i normalfalletförsta försäljningen kommerpris. Priset vid den
i normalfallet intemarknadspriset, eftersom säljaren ärunderstigaatt

Vidare kanöverlåtelsen utlöser reavinstbeskattning.intresserad attav
funktioneråterköpspriset variera, dehyresbeloppet och ärmen av

givendel affären tänkt vissvarandra. bolagets ärFör att av-ge en
innebär vid viss hyresnivå återköps-kastning totalt. sättsDetta att en

i stället hyran till högre belopppriset till visst belopp. Om sätts ettett
variation i hyranåterköpspriset sänkas och vice Denkan somversa.
utifrån kundens önske-och i första hand bestämskan förekomma som

%.avskrivningstakt på 2-6 Bolagetvariera mellanmål torde ut-en
ursprunglige efteroption den ägaren rättfärdar ettattsom geren

förhand bestämda priset.fastigheten till det påvisst antal år återköpa
betydandeutnyttja sin optionsrätt skallskulle förvägrashanOm ettatt

skadestånd utdömas.
vid bestämmandet demajoritet konstateradeRegeringsrättens att av

primärt spörsmålet dekonsekvenserna uppkomskatterättsliga om
utgjordeenligt sin form köp,rättshandlingar mellan parterna, som

hadetilläggas den innebörd deåterköp fastighet, skullehyra och av
och utgå frånskulle bortse från dennaenligt formen eller om man

transaktionernafann ägnade förandra rättsliga institut som man mera
spörsmål följ-ställningstagandet till dettavalda.än de Avparternaav

vid inkomsttax-majoriteten på frågan bolagetde enligt svaret om
fastighet omfattadestill deneringen skulle ägare avanses som som
Endast så befannsöverlåtelse, hyres- och optionsavtalet. varaom

de ställda frågornafallet förelåg förutsättningar besvaraatt om
tillämpligtkaraktär hos bolaget ochfastighetens skattemässiga

inkomstslag för bolaget.
civilrättslig bedömningHärefter gjorde majoriteten rent aven

avsnitt 3.4.2redovisningen denna,transaktionens innebörd för av se
talade föringående för de omständigheteroch redogjorde som

totala transaktionenreella innebörden i denrespektive denemot att var
ställafastigheten bolaget elleräganderätten tillöverföra attatt

fastighetenssäkerhet för lån från bolaget till ägare.fastigheten ettsom
skäl kundebedömning fann majoritetenVid denna civilrättsliga att
utformninginnebörd derasför avtalen änanföras att en annange

den styrka enligthade emellertid inteanvisade. skälDessa som
detför rättsläget änmajoriteten borde krävas ett annatatt anse vara

borde således inne-rättshandlingar. Avtalenföljde parternassom av
äganderätten till fastigheten till bolaget. Dennafatta överföring aven

bordecivilrättsliga förhållandet mellanbedömning det parternaav
förinkomsttaxeringar och därmedtill grund för bolagetsockså läggas
hosskatterättsliga karaktärfrågorna fastighetensbesvarandet av om

bolaget.tillämpligt inkomstslag hosbolaget och om
bedömningfann vid sin civilrättsligaRegeringsrättens minoritet av
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transaktionen se avsnitt 3.4.2 den borde behandlasatt som en
Ävensäkerhetsöverlåtelse. minoriteten lade denna sin civilrättsliga

bedömning affären till grund för den skattemässiga behandlingenav
och konstaterade allmänt transaktioner haratt naturensom av
säkerhetsöverlåtelser vid inkomsttaxeringen borde behandlas lånsom

säkerhet i den angivna egendomen. Vid inkomsttaxeringenmot borde
därför fastigheten utgöra säkerhet för bolaget lämnat lån.ettanses av

bolaget i förhållande till utomståendeAtt kunde komma framståatt
ägare till fastigheten föranledde ingen bedömning. Vidsom annan

angivna förhållanden fann minoriteten det saknades förutsättningaratt
gå in på den ställda frågan fastighetens skattemâssigaatt karaktärom

hos bolaget tillämpligtoch inkomstslag.
ovanstående framgårAv samtliga ledamöter i regeringsrättenatt

lade den civilrättsliga bedömningen slb-affären grund för detav som
skattemässiga avgörandet. Endast slb-affären civilrättsligt attom var

omsättningsköp, förelåg, enligt samtligas mening, för-ettanse som
utsättning besvara frågorna fastighetens skattemässiga karaktäratt om
hos bolaget och tillämpligt inkomstslag. Enligt min mening står det
klart, regeringsrättens majoritet kommit till den slutsatsenatt attom
det fråga inte omsättningsköp i stället, majoritetenett utanvar om som
uttrycker det, andra rättsliga institut finner ägnade försom man mera
transaktionerna, varmed torde säkerhetsöverlåtelse elleravses
pantsåttning, skulle fastigheten inte ha ägd köparen iansetts av
skatterättsligt hänseende. Regeringsrättens dom måste således enligt
min uppfattning den tolkningen slb-aür civilrättsligtattges om en
betraktas omsättningsköp skall köparen beskattas ägareettsom som

i fastighetentill medan däremot aüren civilrättsligt kan betraktasom
säkerhetsöverlåtelse skall transaktionen behandlas lånettsom en som

med fastigheten säkerhet och säkerhetssäljaren, inte säkerhets-som
köparen, skall skattemässig tillägare fastigheten. Omanses som
regeringsrätten inte haft detta utgångspunktsynsätt hade densom
ingående diskussion fördes beträffande frågan transaktionensom om
civilrättsligt är omsättningsköp eller säkerhetsöver-att ettanse som en
låtelse varit onödig.

regeringsrättensI domar behandlas endast slb-transaktioner där
optionen återköp i skatterättslig mening fast egendom. Deavser av
fall där optionen lös egendom måste dock bedöma påattavser vara

sätt, dvs. transaktion kan betraktas säker-attsamma en som som en
hetsöverlåtelse skall behandlas lån säkerhet i den angivnamotsom
egendomen, och egendomen skall således fortfarande tillhöraanses

RÅsäkerhetssäljaren. I äldre praxis 1956 ref. 5 har kommit tillman
materiella resultat. hadeHär säljaren, till köparen, K, såltsamma

inventarier lösöreköpskontrakt. måletI ostridigt attgenom var
lösöreköp skett till säkerhet för lån och således utgjordeett en
säkerhetsöverlåtelse. Regeringsrätten medgav avdrag förS värde-
minskning inventariema. Som motivering regeringsrätten att,angav
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kunde det ifrågavarande avtalet inteutredningen,såvitt framgick av
såsomfritt förfogade över inventarierna ägareinnebära, Kattanses

händelse lånet inte infriades ägde realiseraför dendäremot Kattmen
realisationen inbringade. såledestillgodoräkna vad Enär Sdem och S

värdeminskning under lånetiden drabbadedenbar förlusten somav
enligt inkomstskattelagstiftningens grunderborde haninventarierna,

njuta avdrag härför.
RÅi 1956 ref. 5 hade säkerhetssålja-transaktion förelågdenI som

rådigheten egendomenbehålla överrått utan att, t.ex.att genomren
särskild ersättning härför. Personlig betal-hyresavtal, betalaett

därför i detta fall varit nödvändigtför säljaren tordeningsskyldighet
hävda säljaren bar förlusten den värde-för skulle kunna attatt avman

undergick. de slb-affärer före-inventarierna Iminskning somsom
regelmässigt skyldighetfastighetsleasing har dock säljarenkommer vid

hyra, ombesörja och bekosta ierläggandeutöver stort settatt, av
avseende fastigheten normalt åligger fas-samtliga de åtgärder som en

RÅ 1956Sammanfattningsvis bör ref. 5 tolkas så,tighetsägare. näratt
form överlåtelse egendomlösöreköp eller lös ärett annan av av en

så har såkerhetssäljaren, och inte säkerhets-säkerhetsöverlâtelse
köparen, till avskrivning på den försålda egendomen.rätt

betydelseSammanfattningsvis det således avgörandeär omav
omsättningsköp ellerköpeavtalet civilrättsligt innefatta ettanses en

slb-afñr civilrättsligt betraktasäkerhetsöverlåtelse. När är atten som
säkerhetsöverlåtelse skall skattesammanhang behandlasden i somen
lån.. avsnitt beskattningskonsekvenser dettaföljande berörs vilkaIett

i huvudsak får.

Beskattning säkerhetsöverlåtelse fast6.4.2 av en av
egendom

utsträckning säkerhetsöver-den slb-affär civilrättsligt utgörI en en
låtelse, egendom säkerhetsöverlåtit redan i dagbör den säljarensom
skattemässigt ägd säkerhetssäljaren och transaktionen böranses av
också i övrigt behandlas kreditgivning säkerhet i denmotsom
överlåtna egendomen. huvuddrag följande.Detta innebär i

överlåtelsen inteNär säljaren säkerhetsöverlâter egendomen skall-
leda till säljaren beskattas.att
Säljaren har inte till avdrag för i dag såsom hyra beteck-rätt det-

marknadsmässignade beloppet i vidare mån vad detän motsvarar
intepå köpeskillingen. den utsträckning hyran ärränta I

avdragsgill för säljaren den inte skattepliktig för köparen.är
skattemässig tillSäljaren, inte köparen, skall ägareanses som egen--

tilldomen. Vid fast egendom har alltså säljaren sedvanlig avdragrätt
direkt eller iför allt driftkostnader, antingenär attsom anse som

form värdeminskningsavdrag.av
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Om säljaren utnyttjar återköpsrätten, sin lösningsrätt, dvs.- om egen-
domen återförsäljs till säljaren, skall detta inte föranleda någon
beskattning hos honom eller hos köparen.
Om säljaren överlåter optionen till måste detta vidannan,- en
säkerhetsöverlåtelse betraktas försäljning den egendomsom en av

säljaren den ursprungliga överlåtelsen ställt säkerhetsom genom som
för lånet. Vid säkerhetsöverlåtelse kan återköpsoptionen inteen
betraktas från den underliggande egendomen friståendesom en
option. Optionsrätten här inteär någon optionsrätt i egentlig mening,

utgör den återlösningsrättutan både säkerhetssäljare ochsom en en
har.pantsättare Som framgår bilaga 2 behandlas denna återlös-av

ningsrätt civilrättsligt på vidsätt säkerhetsöverlåtelse ochsamma
sedvanlig pantsättning. När säljaren överlåter sin rätt lösa återatt
den egendom han ställt säkerhet är detta följaktligensom att
jämställa med pantsättare säljeratt den upplåtna Försälj-en panten.
ningen optionsrätten skall således beskattas enligt de reglerav som
gäller för avyttring just den egendom säljaren vid denav som
ursprungliga överlåtelsen ställt säkerhet.som
Om säkerhetsköparen definitivt egendomen i anspråktar att- genom
säljaren avstår från sin rätt lösa tillbaka egendomen,att inte kan
betala återköpspriset efter beslut utnyttja återlösningsrättenett att
eller säljaren inte erlagt det såsom hyra betecknade beloppetom och
rätten återlösa egendomen till följdatt härav förverkas, skall säljaren
beskattas såsom för avyttring i enlighet med vadpantav sagtssom
i ovanstående punkt. Vederlaget kan härvid utgå med det realiserade
värdet, eller, säljaren låter sig nöja med objektiv värderingom en

säkerheten, med det marknadsvärde åsätts dennaav vidsom
värderingen.

6.4.3 denBör civilrättsliga bedömningen sale andav en
lease back-affär läggas till grund för beskattningen

Vid civilrättslig bedömning slb-affärer kan denna, beroendeen påav
vilken konstruktion förvalts affären, i olika alternativ.utmynnasom
Uppläggen kan betraktas ogiltiga säkerhetsöverlåtelser, giltigasom
säkerhetsöverlåtelser eller giltiga omsättningsköp. Jag har i kapitel 3
och 4 redovisat de olika alternativ enligt min bedömning kansom
föreligga och grunderna härför. Av denna framställning har också
framgått det civilrättsliga rättslägetatt i många fall är tämligen osäkert.
Samtidigt måste konstateras, likvärdiga ekonomiskaatt qfelaer kan
uppnås oberoende hur slb-affärema genomförs. Oavsett säljarenav om
överlåter fast egendom eller bolag i vilket fastigheten placeradär och

säljaren erhålleroavsett köpoption på fast egendom, aktierom eller
andelar i handelsbolag är den reella ekonomiska innebörden av
aürema för säljarens del han utnyttjar den försåldaatt egendomens
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hosi kvarstannarägarfunktionemasamtidigtkreditvärde stort settsom
denanledning diskuteramin meningenligtsäljaren. Detta att omger

beskattningentill grund förbedömningen bör läggascivilrättsliga av
framgått bl.a.blir det, tidigarecivilrättsligtslb-affärer. Strikt avsom

olika klassificeringarofta frågatämligen slumpartat,avsnitt 4.3, om
genomförts. Videnskilda affärenhur denberoende på ett upp-
affärer i ekonomisktprincip kommerovanståenderätthållande somav

affärerpå olika Vissabeskattas sätt.likvärdigahänseende är att
vissa köp.behandlas lån,beskattningenvidkommer att somsom

likartadslb-affärer såinnebörden olika ärekonomiskadenNär av
på skatte-behandla afñrema sättrimligttyckaskan det att samma

formella civil-sammanhang följa denskatterättsligairättsligt. Att
och säkerhetsöver-omsättningsköpgränsdragningen mellanrättsliga

beskattningseffekter. är knappastolika Dettaemellertid tilllåtelse leder
bedöm-civilrättsligafrdngá dentillfredsställande. skålSom mot att

fråninvändningen detemellertid den görasningen brukar att
inblandadeviktigt för bl.a. derättssäkerhetssynpunkt är attparterna

avgörandet. Iskatterättsligaföljs vid detformella innebördavtalens
frångå rättshand-restriktivitetockså visatspraxis har attmotstoren
1980865fall där inte lageninnebörd. I delingars formella mot

transak-därhar för s.k.varit tillämplig,skatteflykt genomsyn,en
förbestämmandeinnebörd blivitekonomiskaverkligationernas

bedömts hacivilrättsliga förfarandetdetbeskattningen, ofta krävts att
innebörd, ellersakna reellsken, dvs.mindre karaktäreller attavmer

innebörd.verkligaform inte derasrättshandlingarnas motsvarat
RÅ förelågmål1967 Fi 31 i vilketpraxis kan nämnasFrån äldre

slb-affärer. Omstän-delar dagensitransaktion motsvararstorasomen
ochbl.a.aktiebolag ägdes Kföljande. Etti måletdighetema avvar

sig 1i bolaget förband hansamtliga aktierL. När L övertog utgeatt
och krediteratsaktiekapitalet nedsatts LEfter detmilj. kr. till K. att

likvid till K.fordringenmilj. kr.milj. kr. använde L 12,4 somav
kvittningochfastighet till för milj. kr.därefter K 1Bolaget sålde en

på 15 årfastighetenarrenderade sedan KBolagetskedde. mot enav
räknadesvissa intervaller000 medavgift 60 kr.,årlig uppsomom

arrende-påkallaömsesidighade rättinflationen. Parternamed att
förfastigheten 1bolaget återköpteupphörandeavtalets attgenom
Undertill inflationen.uppräkning med hänsynmedmilj. kr.,

kostnaderför samtligahyran,ansvarade bolaget, utöverarrendetiden
underhåll, och liknande. Iförsäkringar, skattsåsomfastighetenför

fastighetenintecknamedgivit bolaget råttKmålet framkom även attatt
intedom,kammarrättensfinna för Ibolaget skulleefter vad gott. som

iinskränkningar Ks rättframhölls deregeringsrätten,ändrades attav
upprättade hand-köpeavtaletsamtidigt meddetill fastigheten som

väsentligaäganderätt dessberövamåste Kslingama föreskrev anses
köpeavtalavtalets formtill antagandeanledninginnehåll och att avge

innebörd.verkligamotsvarade dessinte
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beskattadesK inte för nettointäkt och förmögenhetsvärde fas-av
tigheten för ränta på och förmögenhetsvärdeutan den fordran honav
i realiteten ansågs ha på bolaget. Transaktionen i målet imotsvarar

dagens slb-aärer. Nämnvärdastort skillnader ha varit dels attsynes
ömsesidigt kunde påkallaparterna arrendeavtalets upphörande genom

bolaget kontant återköpte fastigheten,att dels köparen medgettatt
säljaren fritträtt inteckna fastigheten. Beträffandeatt den först nämnda
skillnaden framgår dock målet inte klart det förelåg köp-av om en
option för bolaget eller ömsesidig rätt påkalla återköp,atten men
regeringsrätten i fall ha bedömt transaktionenvart lån-synes som
givning i köpets form.
Jag vill inte generellt avstånd från ovanståendeta princip, att

transaktioner skatterättsligt i regel bör uppfattas i enlighet med deras
allmänna civilrättsliga innebörd, principen är enligt min meningmen
inte invändningsfri. Beträffande just slb-amrerna bör framhållas att
den civilrättsliga gränsdragningen ofta är svårbedömbar och detatt
finns många viktiga frågor för närvarande är oklara. Därtillsom
kommer ekonomiskt likvärdiga affäreratt kan genomföras på många
olika intesätt, sällan smärre formella ändringar i köp- ellergenom
optionsled, vilka strikt civilrättsligt kan upphov till helt olikage
klassificeringar. De civilrättsliga reglerna kan således inte erbjuda

Ävennågon samlad lösning för flertalet affärer. civilrättsligom en
bedömning läggs till grund ñr beskattningen kan således svårigheter
uppstå för såväl de enskilda inblandade för det allmännaparterna som

förutse och överblickaatt de skatterättsliga konsekvenserna av
företagna rättshandlingar. Små variationer i genomförandet av
affärerna kan leda till skilda civilrättsligasagt bedömningar ochsom
därmed icke neutral beskattning ekonomiskt likvärdiga alternativ.en av
Åtskilliga de civilrättsliga reglerna har dessutom tillkommit tillav
skydd för borgenärs- och tredjemansintressen. Sådan lagstiftning och
dess tillämpning i praxis beaktar knappast reglernas skatterättsliga
verkningar. Från rättssäkerhetssynpunkt jag därför det medattanser
fog kan hävdas skatterätten i dessa fallatt bör inta självständigen mer
hållning till civilrätten. Jag återkommer i kap. 12 till frågan om
behovet och lämpligheten lagstiftning i anslutning till detav ovan
sagda.
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7 Fastighetsleasing från

kreditpolitisk synpunkt

7.1 Finansbolagslagen

Från kreditpolitisk synpunkt uppkommer frågan leasing fastom av
egendom sådanär form finansieringsverksamhet företagatten av som
yrkesmässigt bedriver sådan rörelse bör stå under offentlig tillsyn.

lagenI 1988606 finansbolag FiL ställs krav på tillstånd förom
företag driver finansieringsverksamhet verksamheten harsom om en
sådan omfattning nettovärdet tillgångarna i denna minst 50äratt av
milj. kr. Det avgörande vid bestämmandet tillgångarnas storlek ärav
för utländska företag de tillgångar används i den verksamhetsom som
bedrivs här i landet 2 och 2 §§. Oavsett verksamhetens omfattninga
krävs det tillstånd för de företag sigägnar finansieringsverk-som
samhet riktad konsument eller ägs bank. tillståndFörmot som av
krävs det vissa formella och kvalitativa krav uppfylls. För svenskaatt
företag krävs bl.a. verksamheten drivs aktiebolag med aktie-att ettav
kapital på 5minst milj. kr. 5 §. De krav skall uppfyllas försom
utländska företag bl.a. företagetär i sitt hemland lyder underatt
verksamhetsregler likvärdiga dem gäller för svenska ñnansbolagsom
5 Tillståndet§. rätten öppna filialverksamhet. Finans-atta avser
bolagen står under bankinspektionens, efter den 1 juli 1991 finans-
inspektionens, tillsyn. Tillsynsmyndigheten lämnar tillstånd enligt
lagen och kan också återkalla lämnat tillstånd.

Ãr7.1.1 leasing fast egendom ñnansieringsverksamhetav

Med finansieringsverksamhet enligt FiL näringsverksamhetavses som
har till ändamål lämna eller ställa garanti för kredit, förmedlaatt
kredit till konsumenter eller medverka till finansiering attgenom
förvärva fordringar eller upplåta lös egendom till nyttjande 1 § andra
stycket. Med medverkan till finansiering upplåtelse lösgenom av
egendom finansiell leasing. Enligt motiven omfattas däremotmenas
upplåtelse nyttjanderätt fasttill egendom och fastighetsleasing inteav

detta begrepp 198788prop. 149 23.av s.
förhållandeI till tidigare gällande lagen 19802rätt finans-om

bolag har definitionen finansieringsverksamhet utvidgats så denattav
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ställandeochomfattar förmedling kredit till konsumenteräven avav
garanti för kredit.

Fi 198713,departementspromemorian Dsförarbetena seI
med finansi-finansbolag föreslogsAuktorisation m.m. attav

näringsverksamhet hade tillskulle förståseringsverksamhet som
garanti för kredit eller på sättändamål lämna kredit, ställa annatatt

omfatta,finansiering. uttrycket borde utövermedverka till Det senare
definition, förmedlingi dåvarandede exempel även avangavssom

73 ff.leasing fast egendomkredit till konsument sesamt av s.
fastighetsleasing konstruktionanfördes bl.a.promemorianI att som

såväl legal finansiellvissa faromomentfick av somanses rymma
med hänsyn tillbl.a. leasetagaren,exempelSom attattnatur. angavs

för riskenjuridiskt bindande,återköpslöftet oftast inte är är attutsatt
leasegivarens kreditbedömninginte uppfylls. Vidare måstedetta löfte

förväntas klara sina åtaganden,verkligen kanvisa leasetagarenatt
alternativ användninginte minst viktigt i de fallvilket är enav

låta verksamhetenbegränsad. förslagetfastighet Genomär att om-
för också tillkom-FiL menade garantifattas att attgavsman enav

verk-solida och driva sinfastighetsleasingbolag kommande att vara
inte torde finnasVidare konstaterades detsamhet i sunda former. att

fastutgångspunkt i FiL behandla leasingnågot skäl medatt av egen-
leasing lös egendom 77.dom i ordning s.än avannan

beskriva fastighetsleasingpromemorianI sättatt ett att varangavs
frågasynpunkt i realitetendet leasegivarenskreditgivarens äratt ur
där100 fastighetens värde,lämna kredit till procentatt avom upp

kreditgivninginte i nonnalfallet vid utgörssäkerheten avsom --
fas-pantbrev förvärvet äganderätten. För avgränsaattutan av av

finansi-inte bordetighetsleasing från verksamhet utgörasomannan
promemorian ledning hämtas från deneringsverksamhet kunde enligt

leasing lös egendom 78.praxis utvecklats vad gäller s.avsom
23 ffframhöll 1987882149,Föredragande statsrådet prop. atts.

uppfattningen fastighetsrentingleasing fasthan i princip delade att av
finansieringsverksamhet.inbegripas i definitionenegendom borde av

ytterligare utredningremissinstanser hade emellertid krävtFlera
framfört bl.a. avgränsningenbeträffande fråga. hadedenna Man att
fastighetsförvaltning defastighetsleasing ochmellan samtannan

kundekonkurrensförhållandena fastighetsmarknadenändrade som
promemorian föreslagna regleringen närmareföljden den ibli av

finansieringsverksamhethärtill ochklargöras. Med hänsynborde att
kriminaliserades fannbestämmelserna i FiLdrevs i strid motsom

hurfick råda någon oklarhet överföredraganden det inte t.ex.att
verksamheterförhållande till andrafastighetsleasing skulle iavgränsas

finansieringsverksamhet enligt nämnda lag.inte skulle utgörasom
oklarheterockså till eftersom vissaStatsrådet hänvisade syntesatt

avvakta utred-fastighetsleasing, fann han skälföreligga beträffande att
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ningsförslag från kreditmarknadskommittén och kommande leasing-
utredning innan han slutlig ställning tilltog verksamheten skulleom
ingå i definitionen finansieringsverksamhet enligt FiL.av
Det bör nämnas de straffbestämmelser vartillatt statsrådet hänvisade

tagits bort. I stället har förfarande med föreläggandeettnumera att
upphöra med verksamheten införts 23 § FiL.

7.1.2 Utredningsförslag

Kreditmarknadskommittén, KMK, har i sitt slutbetänkande SOU
198829, Förnyelse kreditmarknaden, föreslagit reglerna förattav
instituten utanför banksystemet inordnas i lag,en ny gemensam
kapitalmarknadslagen KML. Den föreslagna lagstiftningen innebär

relativt enhetlig reglering de olika verksamheter på kredit-en av
marknaden, utanför banksektorn, KMK bedömt skyddsvärda.som
Kommitténs förslag innebär bl.a. all tillståndskrävande finansi-att
eringsverksamhet vid sidan bankverksamhet och hypoteksinstitutensav
verksamhet måste bedrivas i den associationsformen kredit-nya
marknadsbolag.
KMK har föreslagit utvidgad, generell definition begreppeten av

finansieringsverksamhet, har nära anslutning till den definitionsom
för närvarande finns i FiL. Finansieringsverksamhet består enligtsom

kommitténs förslag i lämna kredit elleratt ställa garanti för kredit
eller på sätt medverka till finansiering.annat Vad medsom avses
medverkan till finansiering specificeras inte särskilt, vilket enligt
KMK innebär samtliga existerande finansieringsformeratt kommer att
träffas. Förmedling kredit till konsumentän omfattas dockav annan
inte. konsekvensEn förslaget blir emellertid fastighetsleasingattav
betraktas Finansieringsverksamhet Del 414 ff ochsom s. s.
420 ff.
KMK har inte närmare gått in på detaljerna kring gränsdragningen
begreppet fastighetsleasing. Det dock verksamhetenav attanges

kännetecknas finansiären bygger eller köperatt fastighet tillav en
marknadspris och hyr den till säljaren samtidigtut får optionsom en
pâ köpaåterköpa fastigheten efteratt viss tid till förutbestämt prisett
Del 1 214 och 364 ff.s. s.
Som exempel på avtal faller inom för begreppetsom ramen

fastighetsleasing nämns i princip följande. Köp fastighet med rättav
för säljaren nyttja och återköpa fastigheten,att köp fastighet medav

förrätt säljaren nyttja fastigheten och köpa det bolagatt ägersom
fastigheten och köp bolag med förrätt säljaren nyttja bolagetsattav
fastighet och återköpa bolaget. Vidare nämns rentingbolagen ägnaratt
sig nyproduktion fastigheter och affär sådanattav en som avser en
fastighet skiljer sig från de nämnda formerna endast på det sättetovan
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Medavtalskonstruktionen.med iinte finnsdet första momentetatt
enligt likställasi vid bemärkelse bör KMKfastighetsleasing upp-

ff.365 422ochbyggnad på ofri grund Dellåtelser s.s.av
optionsavtaletförfinns metoder görapåpekar det redanKMK attatt

optionsavtalet ävenutgår frånoch marknadenrättsligt giltigt attatt -
finns därför enligtfastighet förpliktar Detnär det parterna.avser en -

civilrätts-lösningen striktavvaktakommitténs mening inte skäl att av
Härefter KMKformella konstaterarkring avtaletsliga problem natur.

finansiering,syftet med leasingavtalen äruppenbartdet är attatt
tillbakaför säljaren köpaoptionde förenas medsärskilt attensom

tvekanråda någonkan därför intefastigheten bolaget. Det attom
till finansiering. KMKmedverkanfastighetsleasing skall anses som

gränsdrag-del svårakan uppkommadet visserligenmedger att en
finansieringskilja avtal innebärandedet gällerningsproblem när att

medfastighetersäljer produceradebyggföretagfrån andra, närt.ex.
ankommadet får enligt KMKtillbaka fastigheten,option köpaatt men
ellerfaller inomnär avtalpå bankinspektionen avgöra utomettatt

fördockfrnansieringsverksamhet. KMKför begreppet anserramen
de skalloptionsavtal förförenade medsin avtalen bördel attatt vara

422 f.finansiering Deltillmedverkan s.anses som

och banker7.2 Försäkringsbolag

områdetillsynsregleratpå redandriver verksamhetFöretag ettsom
och banker,försäkringsbolaggälleromfattas inte FiL. Det t.ex.av

bank-och1982713, FRL,försäkringsrörelselagenvilka enligt
försäkringsinspek-tillsyn1987617, står underrörelselagen BRL, av

juliefter den lvilka myndigheterbankinspektionen,tionen respektive
finansinspektionen.förvaltningsmyndighet,central1991 utgör en

ochAMF-pension,med undantag SPPFörsäkringsbolag, samtav
del-däremotsig fastighetsleasing. De ärinte självabanker ägnar

driver sådanföretagdeintressenter i fleraägare eller somav
366 ff.jfr delverksamhet KMK, s.

fastighetsleasingsigförsäkringsbolag7.2.1 Får ägna

drivainte fårförsäkringsbolagfastslåsI 1 kap. 3 § FRL att ett annan
för det.särskilda skälinte finnsförsäkringsrörelse, detrörelse än om

dotterbolag,verksamhetmotsvarandeFörbudet gäller även genom
aktie-juridisk form änverksamhet iaktiebolag ochdelâgda annan

kapitalförvaltningeninte heller vidFörsäkringsbolagen fårbolag.
isigindirekttillgångar så bolagenplacera sina att annanengagerar

med förbudetoförenligutsträckningverksamhet i är motsomen
rörelse.annan
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angiven bestämmelse kompletteras bestämmelser i 7 kap.Ovan av
17 och 17 bestämmelsen trädde i kraft den augusti§§. Den 1a senare
1991.

17 första får försäkrings-Enligt 7 kap. första stycket, meningen,§
bolag inte försäkringsinspektionens medgivande andeläga störreutan

aktierna i svenskt eller utländskt aktiebolag än motettav som svarar
fem för samtliga aktier.röstetal högst röstetalet Förett procent avom

naturligt sambanddispens krävs i regel rörelsen har med denatt ett
försäkringsrörelsen. och finansiellegentliga Bankverksamhet annan

inteverksamhet har i praxis, fram till den l augusti 1991, betraktats
förenlig med förbudet rörelse. Dispens har såledesmotsom annan

inte kunna för förvärv aktier i banker ochansetts t.ex.ges av
finansbolag. till den 1 augusti 1991 gällde också det förFram att
andelar juridisk aktiebolag krävdes tillstånd föri änannan person
varje innehav, storleken härav. Den form fastighetsleasingoavsett av
vari handels- eller kommanditbolag deltar, har således fram tillett

möjlig för försäkringsbolagangiven tidpunkt inte varit sigägnaett att
lämnats inspektionen.medgivande härtill Någon ansökanutan att av

sådant tillstånd såvitt känt, inte behandlats inspektionen.har,om av
lagstiftning, i kraft augusti 1991, infördesGenom trädde den 1som

mellan finansiellregler för integration bank- och verksamheten annan
å sidan och försäkringsverksamhet å sidan, s.k.andra bransch-ena
glidning 19909ll54, 41, 1018, 1023prop. NU SFS och 1024.

finansiella företag sidan försäkrings-Banker och andra å samtena
bolag å möjligheterden andra fick härigenom äga aktier i varandraatt
och ingå i innebär försäkrings-koncern. Reglerna bl.a.att attsamma
bolag förutsättningar fårunder vissa organisationsförvärvgöra av
aktier eller andelar i banker eller andra företag driver någonsom
form finansiell verksamhet 7 kap. 17 Angivna förvärv§ FRL.av a
undantas beskrivnafrån den tidigare femprocentsregelns tillämpning

7 17se kap. § fjärde stycket. Förvärven skall i särskildprövas
ordning och enligt de särskilda kriterier i 17 § prop.som anges a s.
73 ffoch 103 ff.s.

bestämmelsen framgår bl.a. det krävs tillstånd förAv förvärvatt
organisationsaktier överstiger fem röstetalet förprocentav som av

samtliga aktier eller andelar företaget. Eftersom för försäkrings-i det
bolag inte gäller några kapitalkrav,regler motsvarande bankernasom
och finansbolagens kapitaltåckningsregler, gäller särskild regel ien
17 tredje§ stycket begränsar försäkringsbolagens möjlighet atta som
använda sina tillgångar riskkapital finansiellai företag.som
Försäkringsbolagens kapitalplaceringar fastigheter intei regleradeär

i lagstiftningen, såvitt direktägda fastigheter. gällerrör Detta trots att
fastigheter sedan länge framstått de primära placerings-ettsom av
objekten i försäkringsbolagens kapitalförvaltning. Frågan för-om
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säkringsbolag får sigägna fastighetsleasing, dvs. sådan verk-om
samhet förenlig med förbudetär rörelse, har behandlatsmot annan av
försäkringsverksamhetskommittén, Sammanfatt-nedan.varom mera
ningsvis dockkan sägas försäkringsbolag i dag får sigägnaatt
fastighetsleasing, under förutsättning förvärvet och innehavetatt av
den fasta egendomen inte innebära drivande främmande ochanses av
därmed i princip otillåten rörelse. gränsdragning fåDenna torde

i varje enskilt fall prövningen bl.a.prövas och år beroende av
egendomens karaktär och möjligheten till alternativ användning.

det inte fästas någon avgörandeDäremot vikt vid ifrågasattsynes om
främmande rörelse drivs i regi såsomeller, vid sale and leaseegen
back, hyresgästen.av

intresse från kreditpolitisk synpunkt har också varit hyran vidAv att
fastighetsleasing i vissa fall efterberäknas realränta kap. 2.seen

5Riksbanken har med stöd lagen 1974922 kreditpolitiska§av om
medel, vilken lag har giltighet till utgången år 1992, utfärdatav
föreskrifter tillämpning räntereglering för livförsäkringsföretagom av
med svensk koncession enligt förordningen 19901151 räntereg-om
lering för försäkringsföretag. föreskrifterGenom dessa har riksbanken
fastställt viss nivåhögsta för låneränta i de fall ellerräntesatsenen
skuldbeloppet knutet till index.är Räntesatsen inklusive indextillägg
fick då inte överstiga för 10-åriga statliga obligationslån.räntesatsen
praktiken föreskrifternaI har uppfattats förbud s.k.ett motsom

realräntelån. Helt nyligen har dock beslutats föreskrifterna skallatt
upphöra gälla vid utgången föroktober 1991. Något hinderatt av
livförsäkringsbolagen lämna interealräntelån föreligger såledesatt
längre.
Försäkringsbolagens hyressättning baseras ofta på realränta.en

Eftersom fastighetsleasing i vissa fall kan alternativ tillettses som en
pantupplåtelse kunde alltså de riksbanken utfärdade föreskrifternaav

räntereglering, vilka uppfattas förbud realränta,motom som
kringgås. aktuellt vid vissaDetta sale and lease back-avtal och ivar
fall vid s.k. partnerfinansiering. Vid riksbankensåsidosättande av
föreskrifter räntereglering för vissa försäkringsföretag särskildharom
avgift kunnat utgå. försäkringsbolagDe vid fastighetsleasingsom
beräknar hyran efter realränta fallhade dock, såvitt känt, inte i något
blivit förelagda inbetala någon dylik avgift.att

7.2.2 Utredningsförslag försäkringsbolag-

Försäkringsverksamhetskommittén, har i sitt slutbetänkandeFVK,
SOU 198758, Försäkringsväsendet i framtiden, någraframlagt syn-
punkter tillämpningen förbudet rörelse det gällernärmotav annan
försäkringsbolagens kapitalplaceringar i fastighetsobjektvissa slag av
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s. 231 ff. Särskilt beträffande industrifastigheter ñnner FVK att
fastighetsförvärven kan komma gränsen föratt tangera främmande
och därmed i princip otillåten rörelse, den verksamhetom som
fastigheten eller byggnaden tjänar inte erbjuder möjlighet till alternativ
användning. Som exempel på udda fastigheter bl.a. kraftverk,anges
avfallshanteringsverk, hotellrörelser, och hamnar.sportcentra
Beträffande försäkringsbolagens sale and lease back-arrangemang

kommer FVK till den slutsatsen, de åtminstone föratt närvarande inte
kan uppfattas oförenliga med förbudetsom rörelse.mot FVKannan
förutsätter dock försäkringsinspektionenatt uppmärksam följer den
fortsatta utvecklingen. Det kan enligt FVK inte sundanses vara en
utveckling försäkringsväsendet, den svenska industrinsav om vatten-
krafts-, skogs- och fabriksfastigheter i utsträckning skullestor ägas av
försäkringsbolag s. 232.
Enligt kommitténs mening måste givetvis i princip positivtman se

på försäkringsbolagenatt söker få så god avkastning möjligt påsom
det kapital de har förvalta. Enatt självklar utgångspunktsom måste
dock de transaktioneratt med kapitalförvaltandevara syfte vidtassom
överensstämmer med gällande lagstiftning och inte heller utgör ett
kringgående denna. Mot denna bakgrund kanav enligt FVKman
känna tveksamhet införstor sale and lease back-avtalens utformning.
Eftersom avtal framtida försäljning fast egendomom inte ärav

bindande kan enligt kommitténs mening även ifrågasättaman detom
lämpligtär och i överensstämmelse med sund utveckling- en av

försäkringsväsendet försäkringsbolagatt ett på detta sätt ingår avtal-
bygger på rättslig fiktion. Tillsom detta kommeren avtals-att

konstruktionen också kan leda till osäkerhet syftet med transak-om
tionen. Om verkligenparterna tillämpa återköpsklausulenattavser
ligger det enligt kommitténs uppfattning nära till hands betraktaatt
transaktionen inte köpett rent utan lån.som Enligtettsnarare som
kommittén måste de frågor har berörts analyseras närmaresom nu
innan det är möjligt med definitivt ställningstagandeett till det
lämpliga i försäkringsbolagatt ingår sale and lease back-avtal s.
233.
Försäkringsbolagens rörelseregler är för närvarande föremål för ut-

redning se Dir. 199056. Försäkringsutredningen Fi 199011 har
till uppgift skapaatt rationella rörelseregler för försäkringsbo-mera
lagen och åstadkommaatt regelsystemett är förenligt med detsom
inom EG. En huvuduppgiftema är göraav att utvärderingen av
nuvarande placeringsregler.

7.2.3 Får banker ägna sig fastighetsleasing
Genom lagstiftning prop. 1990912154, NU 41, SFS 1018 som
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bankernavilketområde inomdet1991 haraugusti1i kraft denträdde
vissfåttbankernaharVidareutvidgats.verksamhet enbedrivakan

reglerinförtsocksåharoch detplaceringsaktiers.k.förvärvarätt att
åverksamhetfinansiellochbank-mellan enaintegrationför annanen

branschglidning.s.k.sidan,å andraförsäkringsverksamhetochsidan
försäkrings-sidanå samtfinansiella företagoch andraBanker ena

ingåochvarandraiaktier attägamöjlighetandra fården attbolag å
koncern.i samma

tillståndmeddet attinnebärbankverksamhetsbegreppet attDet nya
inlåning. Utöverskyldighet emotföljer tabankverksamhet attdriva en

finansieringsverksamhetbedrivabankernafårinlåningsverksamheten
inlåningmedförenlig samtverksamhet ärñnansielloch somannan
verksamheten,nämndamed densambandnäraharverksamhet ettsom

rätttidigare,tillihärigenom, motsatsBankernaBRL.kap. l §2 ges
punkten4 §jfr 2 kap.egendomlösleasingfinansiellbedrivaatt av

rörelse.i sinfactoring5 och egen
verksamhetsådanfastighetsleasingemellertidhittills ärLiksom en

BRLpunkten 14 §2 kap.bank. Aviförekommainte fårsom
tillinskränktprincip ärifastighetsförvärvbanksframgår att en
harBankerna8 §.dock 2 kap.jfrlokalbehovförförvärv egna

Iegendom.fastförvärvavidgad råttnågongivits attintesåledes
ibankerkonstateras591990911154, attförarbetena prop. s.

ändamål.olikaförfastigheterförvärvafårEG-länderflertalet
förbereddinteskälflera attemellertidstatsrådet ärFöredragande av

rättbankernassvenska attdeutvidgning förnågonföreslånärvarande
tillföredragandenenligtFastighetsförvärv äregendom.fastförvärva

liggadärför sägasfåroch deplaceringarlikvidamindrekaraktärsin
verksamhet.kortfristigahuvudsakibankernasifrånlångttämligen

verk-fastighetsrenting ärs.k.ochfastighetsförvärvanförsVidare att
verksam-denEftersomvarandra nära.liggersamheter senaresom

oklar-gällervadbl.a.arbete,leasingutredningensförföremålheten är
tillställningstagandestatsrådetenligtbör ettcivilrättsligheter art,av

59.anstå s.vidaretillsbankernaförfastighetsförvärvfrågan om
drivafårendastdeprincipigällerfmansbolag attbankägdaFör

Banklag-moderbolagetbanken.förtillåtenverksamhet ärsådan som
finans-bankägdaförihinder vägenläggasåledesstiftningen anses
bank-Defastigheter.banken, ägautsträckning äni störrebolag att,

fastleasingsiginte ägnasåledesfårfinansbolagen egen-ägda av
dom.

kanfastighetsleasingbedrivaindirektbankerförMöjligheten att
häromReglernabranschglidningen.s.k.denemellertid öppnas genom

tillstånd förvärvaeftermöjlighetfårbanker attbl.a.innebär att
ägerbolagi sådanaochförsäkringsbolagiorganisationsaktier somett
BRL.6kap. §2holdingbolag,försäkringsaktiebolagaktier i a

försäkrings-banksåväldärkoncernförUtgångspunkten är somatt en
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ibanklagstiftningens regler gälla för de koncernenbolag ingår skall
detfrån dessa regler näringående företagen, undantag görsattmen

försäkringsbolagettillgäller försäkringsbolag och sådana dotterbolag
sådanafinansiell verksamhet, dvs.inte bedriver någon form avsom

försäkrings-tredje stycketföretag i 7 kap. 17 FRL. För§som avses
ledningfall dotterbolagens, rörelse,bolagens, och i förekommande

5 bank-regler kap. §gäller således endast FRLs loch tillsyn
jfr avsnitt 7.2.1.aktiebolagslagen,

verksamhetförsäkringsnäraföretag med s.k.Försäkringsbolag och
konsolideradkapitalkrav på koncernen,undantas från reglerna om

tillavräkning för tillskottoch i stället skall skekapitaltäckning, ett
11 §9 sista stycket ochförsäkringsbolag i koncernen 2 kap. a§

organisationsaktier iFinansbolags möjlighet till förvärvBRL. av
FiL. Finans-10 första stycketförsäkringsföretag regleras i b §bl.a.

kapitaltäckningkonsolideradbolagslagen innehåller regler m.m.om
sistaför bankerna ll §med dem gälleridentiskaär asomsom

FiL.stycket och tredje stycket11 §c
placerings-förbud förvärva aktier ibanker har tidigare gälltFör att

ändrats så,15 förvärvsreglemasyfte. har 2 kap. § BRLNu se atta
placerings-får möjlighet förvärvabank inom given attramen en

delägareangivna bliaktier. kan banker, inom denHärigenom ramen,
fastighets-någon formbl.a. näringslivsföretag driveri t.ex. avsom

leasing.

Utredningsförslag banker7.2.4 -

tagits tillslutlig ställning inteframgått föregående avsnitt harSom av
fastighets-fast bedrivabankers förvärva egendom ochrätt att att

leasing.
principdenleasing fast egendom KMKBeträffande attav anser

kreditgivning börägande ochhittills gällt åtskillnad mellansom om
bedrivasyftefastighet iupprätthållas i framtiden. Förvärväven attav

långsiktigtfastighetsleasing enligt ägarengagemangär KMK ett som
slagförenligt bankverksamhet. Detinte betraktas medkan avsom
såledesfastighetsleasing skallbestårfinansieringsverksamhet avsom
verk-sådanför bank. kan enligt förslagetinte tillåten Däremotvara

kreditmarknadsbolag,utsträckning bedrivassamhet i begränsad ettav
inte tillåtenfastighetsleasing äringår i bankkoncem. Eftersomsom en

frittkreditmarknadsbolaget inte ägnaverksamhet för banker får dock
såmåstefastighetsleasing. Omfattningen verksamhetensig varaav
förangivenförläggas inom viss i KMLbegränsad den kanatt ramen

avtalengäller enligtriskfyllda placeringar. Detta KMK oavsett om
ofriaktier eller byggnadfast egendom eller de gälleravser om

egendomleasing lösgrund och alltså formellt betraktaär att avsom
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Del 214 ffoch 423.s. s.
hade vid sinaKMK överväganden huruvida fastighetsleasing ärom

förenlig med bankverksamhet, och bankers huvudrätt överattom
förvärva fast egendom, inte möjlighet beakta bl.a. utveck-taget att

lingen inom tidigare framgåttEG. Som har banker i flertalet EG-
länder förvärva fastigheter för ändamål.rätt olikaatt
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8 Kommunalrättsliga frågor vid
sale and lease back

8.1 Inledning

Även bland kommuner och landsting har slb-affärer förekommit.
Detta bör bakgrund bl.a. tendensenmot kommuner ochses attav
landsting anlägger alltmer företagsekonomisktett synsätt på sin
verksamhet, främst inom vederlagsñnansierade områden. Kommuner-

allmänna ekonomiska ställning har, även den fortfarande kannas om
betraktas god, alltmer försvagats. De praktiska och politiskasom
möjligheterna höja skatteuttaget elleratt lån är eller kanuppta
uppfattas begränsade.som
Viljan effektivt använda realkapitalet,att aktivera dolda reserver,

minska kostnaderna för drift och underhåll anläggningstillgångarav
har tagit sig olika uttryck. Möjligheten driva verksamhet iattosv.

aktiebolag eller andra särskilda rättssubjekt s.k. bolagisering
Ävenanvänds i allt större utsträckning. överlämnande vissa kom-av

munala verksamheter till det enskilda näringslivet prövas. Härtill
kommer ökat bruk de olika finansieringsformerett står tillav som
buds på marknaden.
Medel kan anskaffas på olika sätt. Som alternativ till sedvanligett

försäljning eller alternativ användning tillgångar eller upplåningav
kan slb-affärer genomföras. Genom försäljning anläggningstill-av
gångar, direkt eller via kommunala bolag, kan anläggningstillgångar-

verkliga värde fram och marknadsmässigtas hyra åstad-nas en
kommas. Köpeskillingen kan användas för eller reinvesteringarny-
ocheller betalning långfristiga skulder.av
Kommunerna och landstingen torde i dag ha anläggningstillgångar

kan uppskattas till verkligt värde minst 500 miljarderettsom om
kronor och dessa tillgångar består till del fast egendom. Slb-stor av
affärer har hittills genomförts tiotal kommuner och då be-ettav
träffande hamnar, skolor, avfallshanteringsverk,t.ex. bad- och fri-
luftsanläggningar och klinikbyggnader. Kommunernas och lands-
tingens verksamhet iär olika avseenden reglerad i kommunallagen
1977 179, KommL. Till de frågor jag bör överväga hör fastig-om
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landstingellertillhör kommunegendombeträffandehetsleasing som
lagstiftningen.kommunalrättsligaför denmed grundernaförenligär

för dengrundernaback och8.2 and leaseSale
lagstiftningenkommunalrättsliga

civilrättsligtslb-avtalformervissakonstaterattidigareharJag att av
reella köp,andramedan utgörsåkerhetsöverlåtelser,s.k.torde utgöra

säkerhetsöverlåtelse kan sägas4.3 och Enkap.omsättningsköp, se
överlåtelsevanligförfölja reglernahänseendenformellai men

Såkerhetsöverlåtelsepantregler.huvudsakmateriellt igtinnehållsmässi
i överlåtelsensrealsäkerhetkreditgivningandra ordmedinnebär mot

medförenligfastighetsleasing årfrågangällerdetform. Når om
därförlagstiftningen, detärkommunalrättsligaför dengrunderna

säkerhets-utgöraslb-affär kanintressefrämst enansessomom enav
iupplåta panträttförbudetförgrundernastrideröverlåtelse attmot

avsnittstycket KommL,7 andra4 kap. §egendom,kommunens se
bedömasbörgenerellt ävenslb-affär mot8.3. Härtill kommer att en
förrnögenhets-regeln4kompetensregelni 1 kap.bakgrund omav

beslutetifrågasättamöjligheternaslutligenoch1skydd i 4 kap. § att
2 KommL,i 7 1besvärsgrundema kap. §affären enligtgenomföraatt

enligtogiltig JB. Dessakan bedömastransaktionenfrämst somom
avsnitt.i följandebehandlasfrågor

förmögenhetsskyddetKompetensrättsliga hinder,8.2.1

m.m.

landstings-ochfår kommunstycket KommLförstakap. 4 §Enligt 1
besvärsgrunden i 7 kap.jfrangelägenhetersinasjälva vårdakommun

kravinnebärakompetensregel kan sägas ettDennal § 3 KommL.
tillgodoselagenlig, skallföråtgärd, ettbeslutadpå attatt varaen

ellerintresseknutetlandstingskommunen tetill kommunenallmänt
Kaijser, Kom-synpunktersamhälleligaberättigad allmännasig ur

befogenheterkommunalaft.1983, 69 De6 uppl.munallagama II, s.
denfakultativa,i principstycketsig på första ärstödjerenbartsom

landstingskom-ellersåledes kommunenstårDets.k. fria sektorn.
utnyttja dem.underlåtaellerutnyttjafritt attattmunen

ekono-på demellan kommunernasfinns i daglikheterStora syn
näringslivetsprivataoch detförvaltningarnasammanhangen imiska

fria,den s.k.särskilt inomgällerDettaföretagsekonomiska synsätt.
Kommunernareglerade, verksamheten.kompetensregelnenbart av
kommunalaiverksamhetdrivamöjlighetenalltmerutnyttjar attt.ex.

börjatutsträckninghögrei alltkommunernaVidare harbolag.
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använda sig de olika finansiella instrument och avtalstyperav som
finns på marknaden, däribland slb-avtal.

finns i förDet och sig inget kompetensrättsligt hinder mot att
kommunerna i sin ekonomiska förvaltning använder sig olikadeav
fmansieringsformer står till buds på marknaden. bedöm-Försom
ningen kompetensenligheten vidtagna åtgärder och beslut detärav av
avgörande vilket syfte eller ändamål dessa åtgärder eller beslutsnarast
har. Huruvida kommun väljer lån, sälja eller genomföraatt upptaen

slb-affär beträffande enskild fastighet således i princip oint-ären en
för frågan kompetensöverskridande föreligger. Detressant ettom

intressanta i stället syftetär med de olika åtgärderna för medelsan-
skaffningen. genomförande slb-affärKommunens måste alltså,av en
för över huvud kompetensenlig, syfteha enligtatt taget ettanses som

kanKommL betraktas kommunalt. kommun får inteEn sigägnasom
åt spekulationsverksamhet och bör inte heller vidta affärstransak-ren
tioner med alltför riskfyllda inslag. Graden risktagande, ochav
därmed också för kompetensöverskridande,gränsen bör motses
bakgrund bl.a. den kommunalrättsli bestämmelsen förmögen-av ga om
hetsskydd.
Förmögenhetsskyddet regleras i 4 kap. där1 § KommL det stadgas
fast eller lös egendom tillhör kommun eller landstingskommunatt som

bör förvaltas så, förmögenheten minskas. Bestämmelsen innebäratt
vederlag för sålda anläggningstillgångar i princip bör användas föratt

kapitalbindande ändamål. Något krav på medel erhålls vidatt som
överlåtelsen får användas förendast återbetalning lån upptagitsav som
för förvärv just denna tillgång, eller för anskaffa dylikattav annan
tillgång, finns inte längre. Förmögenhetsskyddet kan likaväl tillgodo-

lån andra anläggningstillgångar minskast.ex. attses genom som avser
197576187prop. 496.s.

En följd principen förmögenhetsskydd är attannan av om upp-
låning, med undantag för vissa tillfälliga lån, inte får ske för drift-
ändamål prop. 19787953 22. förarbetenaI kommunallags-s.
kommitténs betänkande, l952zl4,SOU Förslag till kommunallag

268 t framhölls, det såsom allmänt erkänd förattm.m. s. en norm
kommunernas ekonomiska förvaltning gällde generation inteatt en
hade rätt förbruka föregåendevad generationer hopbragt till sinaatt
efterkommandes Utförligaregagn. betr. gällande rätt, Ds Cse
19875 43 ff och SOU 199024 132 ff. Om kommuns. s. en

slb-affärergenomför beträffande anläggningstillgångar bör således de
medel frigörs försäljningen investeras för angelägnasom genom
kommunala ändamål och inte användas till driftkostnader, exempelvis
kostnader för reparation och underhåll fast egendom.t.ex.av
Reglerna förmögenhetsskydd också uttryck för kom-attom ger

bör sköta sin ekonomiska förvaltning så det inte någragörsattmunen
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förmögenhetsförluster. risktagande således betydelseharGraden av
för vilka finansieringsformer sig ibör använda denkommunen av
ekonomiska förvaltningen. affär där speciellaGenomför kommunen en

så fallet kanrisker ingår, förmögenheten i det enskildat.ex. att
helt eller delvis förlorad, genomföra affärenkan beslut attattett vara
betrakta kompetensrättsligt otillåten.som

innefatta giltslb-affär i det enskilda fallet bedömsOm etten
omsättningsköp fast hyresavtal och ogiltigegendom, rått attav en

fastigheten det givetvis, med hån-återköpa jfr avsnitt 3.4.3, kan
ifrågasättas kommun bör riskenvisning till vad sagts, taovan om en

inte ha någon rättslig möjlighet framtvinga återköp 03hatt att ettav
inte heller skadestånd kan komma i fråga köparen inte infraratt om

återköpslöftet. gäller särskilt utgångspunkten förDetta det kon-om
munala beslutet genomföra affären har varit det föreliggeratt ttatt

intresse återköpa berörd fastighet.kommunalt Synsättet har Töratt
beträffande slb-affärerövrigt relevans lös egendom, eftersmäven av

köpoptionendet där tveksamt har verkan tredjeär motom man,
fordringsägare vidfrämst optionsutfärdarens konkurs eller utmätniig

4.2.jfr avsnitt 4.1.3 och
genomfört slb-affärer med återköpsoptimFör de kommuner som

regel, olikapå fast egendom har i skäl, grundläggande förutsätt-av en
varit, kommunen givits möjlighetning för affärerna tillatt tt

fall flertalet fastigheter.framtida återköp i beslutsunder-Avvartav
kommunernalagen framgår också har varit införstådda medatt itt
ogiltig, eller utgått frånköpoptionen kan så falltt.ärattvara
genomförts bakgrundAffärerna har detta köparnamot atttrots av

kapitalplacerare, vilka kommunernautgjorts långsiktiga bedöntsavav
anseende på marknaden.ha god ställning och gott

risktagande vid kommunens deltagande i slb-affär kanGraden av en
med hänsyn till köparen i affärensjälvfallet variera bl.a. år,vem min

risken min hellerkan enligt elimineras och intealdrig TÖImening
framtiden Vidbedömas grad säkerhet. sb-med någon större av en
ajfär med köpoption därför enligt ninegendom risktagandetpåfast är
uppfattning sådan karaktär kompetensrättsldet föreliggeratt ett gtav
hinder för kommunen affären. bedömning gälerdelta i Dennaatt

för fall där kommunalt bolagäven de fastigheterna överförs till ett
iled i affärerna, avsnitt där kommunenjfr 8.3.2,ettsom men

innehar ogiltigaden optionen.
Beträffande slb-afär egendom föreligger visser-avseende lösen

ligen, optionen inte kan utnyttjas vidnämnts, risk attsom ovan en
optionsutfárdarens insolvens, enligt nindetta risktagande kanmen
mening knappast leda till affären sådan betraktaär attatt som sm

otillåten. löskompetensrättsligt säkerhetsöverlâtelseNär av egm-en
dom föreligga, dock främst det kommunalrättsligaär pantsät-anses
ningsförbudet intresse, avsnitt 8.3. kommunen beslutarOm ittav se
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avstå från sin återlösningsrätt kan emellertid detta beslut stå i strid
förmögenhetsskyddet.mot

Utöver på rättsliga grunder baserade risker bör ävenovan rent
ekonomiska riskmoment uppmärksammas främst finansieringen ettav,önskat framtida utnyttjande köpoptionen. Om de medel frigörsav som
används för nyinvestering, driftkostnadert.ex. avtalatmotsvararvars
återköpspris vid slb-affären, och andra medel för finansiering åter-av
köpet inte kanavsätts, den ekonomiska möjligheten utnyttja köpop-att
tionen begränsad. Härtill kommer kommunen enligt hyres-vara att
avtalet under lång tid regelmässigt är ovillkorligen betalningsskyldig
för alla framtida kostnader, för ökade räntekostnader.t.ex. Dettasom
kan ytterligare minska kommunens ekonomiska möjlighet till återköp.

återköpOm inte kan ske går kommunen miste även värdet deom av
upprustnings- och ombyggnadsåtgärder kan ha vidtagits köpar-som av

bekostats kommunen eller kommunalt bolagna, men ettav av genom
erlagd hyra.
Min bedömning den typiska slb-affären med köpoption på fastav

egendom är, även den i principatt utgör säkerhetsöverlätelseom en
blir den bakgrund jordabalkensmot regler villkor vid köpav attom
betrakta giltigt omsättningsköpett förenat med ogiltigsom en
köpoption se avsnitt 3.4.3. Det kan emellertid inte uteslutas att en
slb-affär i rättstillämpningen kan komma ogiltigatt ses som en
säkerhetsöverlåtelse fast egendom. Vid sådant förhållande kanav ett
kommunalt beslut genomföra affären möjligenatt falla under
besvärsgrunden i 7 kap. l 2§ KommL, dvs. beslutet står i stridatt

lag eller författning.mot Denna besvärsgrund har oftastannan
tillämpats detnär kommunala beslutet har brutit uttryckligmot en
författningsregel. Då främst vid överträdelser bestämmelserav av
offentligrättslig också vid överträdelsenatur, lagstift-men av annan

RÅ RÅ RÅning jfr 1951 1236, 1964t.ex. ref. 1975 ref. 24 och
RÅ 1977 Ab 124. Med beaktande den osäkerhet råderav som om
huruvida slb-affär kan bedömas ogiltig överlåtelse fasten som en av
egendom, det sig dock mindreter sannolikt kommunalt beslutatt ett
skulle upphävas på denna grund.
Sammanfattningsvis kan således slb-affär, främst köpoptio-nären

fast egendom, strida såväl kompetensregelnmotnen avser regelnsom
förmögenhetsskydd. Det däremotär mindre sannoliktom beslutatt ett
genomföra affärenatt stå i strid lag.motanses
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Pantsättningsförbudet8.3

syfteochInnebörd8.3.1

säkerhetsöverlåtelser ärbedömas utgörakanslb-affärerdeFör som
pantsätt-striderdeintressefrämst motmitt uppdragfördet omav
kap. 7I 4 §för detsamma.grundernafalliellerningsförbudet, vart

fårlandstingskommunochkommunKommL sägsstycketandra att
Vid förvärvfordran.försäkerhetegendom tilli sinpanträttupplåta

betalningsan-landstingskommun övertaochfår kommunegendomav
panträtt isäkerhettagitstidigarelån motför avsvaret uppsom

pantsättningförbudetutveckladepraxisi äldre motegendomen. Det
197879253.1979 selagregleradesegendomkommunal prop.av

förbudet.följandeanför549Kaijser a.a. oms.

landstingskommunemaochkommunernainnebärPrincipen att
fastighet. Det äripanträttsäkerhetlånfårinte motta avupp

ipantbrevöverlämnandepanträttupplåtandet somavgenomav
hinderingetfinns däremot mot attotillâtet. Detprincip är

fastai sinpantbrevlandstingskommuneller utkommun tar
ansökanavslåfår inteInskrivningsmyndighetenegendom. omen

ellerkommunfastigheten ägsgrunddeninteckning på att enav
fastighets-andraLiksom1975 110.NJAlandstingskommun s.

ilandstingskommunellerkommunnämligenkanägare sam-en
forsäkerhettillpantbrevförsäljning behövamedband ta ut

köpeskilling.ogulden
pantbrevkunnaintresseockså ta uthar attKommunerna ett av
köparesäkerställaskallavtalsvite attsäkerhet förtill ett ensom

fas-bebyggatid låtervisssmåhusfastighet inomobebyggdenav
försälj-föreredankommunernaMöjligheten förtigheten. att en

ställasi fastighetenpantbrevfastighet attning ta ut somav en
praktisk be-också halån kanköparensden blivandeförsäkerhet

delse.tyDet principenden hävdvunnalagfästandeantagitshar att ett av
praktiskanågramedföraskullepantsättningsförbud inteom

ifärförbudettillBakgrundenför kommunerna.svårigheter ses
helamedskolalandstingskommunochkommun svaraansesatt

förbindel-sinatillgångar församtliga sinamedskattekraft ochsin
självständiga kom-med deni sinhängerDetta tur sammanser.

lands-ellersvensk kommunochbeskattningsrättenmunala att en
tillockså med hänsyni konkurs,kan försättasintetingskommun

föreskrivna förvalt-kommunallageniinnebäraskulledetta attatt
suspenderas.skulleverksamhetkommunalförningsformer

550anför vidare s.Kaijser

landstings-ochkommunuttryckligenframgårlagtexten attAv
förbetalningsansvaretfår övertaegendomförvärvvidkommun av

egendomen.ipanträttsäkerhettagitstidigarelån mot avuppsom
skärp-någonframgår19787953 21][prop. attförarbetenaAv s.

inte harlagregleringenpantsättningsförbudetning genomav
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iLiksom därför fortsatt pantsåttningåsyftats. i äldre rätt kan
konvertering äldre lån inte strida pantsâtt-samband med motav

pantsåttning uppståri lagen. Någon eller ökadningsförbudet ny
lånetnämligen inte konverteras.attgenom

upplåtelse i lösPantsättningsförbudet gäller också panträttav
praktisk betydelseehuru detta kan saknaegendom, utomantas

beträffande i fartyg.möjligen panträtt
inskrivits ipantsättningsförbudet lagen årföljdEn attattav

bestämmelsen kommer upphåvas, kom-beslut i strid attmot om
munalbesvär anföres beslutet.mot

blirpantsättningsbeslut redan hunnit verkställas, kom-upphävtOm ett
enligt kap. 6 skyldiglandstingskommunen 7 § KommLellermunen

i mån detvidta åtgärder för rättelse verkställigheten den äratt av
Departementschefen ansåg det inte lämpligt införa någramöjligt. att

bestämmelser i lag de civilrättsliga konsekvenserna kommu-ettavom
beslutfattats i strid förbudet eller sådantnalt beslut att ettmot avsom

19787953efter kommunalbesvär 21. Detblir upphävt prop. vars.
möjligt utforma så-enligt departementschefens mening knappast att

enskildabestämmelser tillfredsställande lösning i detdana så att en
gäller civilrättsli konsekven-fallet kunde uppnås. Liksom när det de ga

författningsföre-beslut i övrigt striderkommunala motserna av som
enligt departe-skrifter eller kommunalrättsliga grundsatser, måste det
de tvistefrågormentschefen överlämnas rättstillämpningen lösaatt

kan uppkomma.som

försäkerhetsöverlåtelse grunderna8.3.2 Strider moten
pantsättningsförbudet

i back-affärendeltar sale and IeaseKommunen

isäkerhetsöverlåtelse inte stårInledningsvis kan konstateras att en
pantsättningsförbud i 4 kap.direkt strid ordalydelsen i regelnmot om

säkerhetsöverlâtelsen är7 andra stycket KommL. Frågan då§ är om
förförenlig med grunderna bestämmelsen.

landstingpantsättningsförbudet ochTanken bakom kommunerär att
och helasina skulder med sin förmögenhetböra för allsvaraanses

skattekraft. grundläggande för tilltron till kommunernasin Detta anses
till vissagoda kredittagare. kommun kunde upplåtaOm pantsom en

kommunalakreditgivare, skulle dessa få företräde till den pantsatta
harframför kommunens övri kreditgivare. Dettaegendomen ansettsga

erhållamöjligheteri sin förlängning kunna försvåra kommunens att
sig behöva ellerkredit. Redan det faktum kommunenatt anser -

under-för erhålla kredit tordetvingas ställa ägnat attpant att vara-
ekonomiska vidare intekommunens tilltro. Kommunergräva anses

utmätning möjlig.försättas i konkurs.kunna Däremot är
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Frågan säkerhetsöverlåtelse omfattas pantsättningsförbudetom av
berörs inte i lagmotiven och har, såvitt bekant, inte heller behandlats
i den juridiska litteraturen. Enligt min mening detär emellertid
uppenbart de skäl uppbär förbudet gör sig i lika hög gradatt som
gällande vid säkerhetsöverlåtelse vid pantsättning. Vid bådasom av-
talstypema lämnas viss egendom säkerhet för erhållande kapi-som av
tal. flestaDe materiella rättsregler snarlika,är och avtalstyperna fyller
i allt väsentligt funktion. Inom svensk kredit- och exekutions-samma
rätt brukar säkerhetsöverlåtelsen och pantupplåtelsen bägge beskrivas
och behandlas kreditsäkerhetsrätter, dvs. alternativa formersom som
för tillskapande realsäkerhet för fordringsägare.av en
Om kommun till vissa kreditgivare säkerhetsöverlåter egendomen

innebär detta, på sätt vid pantsättning, dessa kredit-attsamma som
givare får försteg till den kommunens egendom säkerhetsrättensom

enlighetI med tanken bakom pantsättningsförbudet kan dettaavser.
föranleda andra potentiella kreditgivare drar sig för lämnaatt att
kommunen kredit motsvarande realsäkerhet. En kommunutan av
företagen säkerhetsöverlåtelse strider vidare, i utsträckningsamma

pantupplåtelse, den grundläggande principen kom-mot attsom en
skall för sina förbindelser med all sin förmögenhet ochmunen svara

hela sin skattekraft.
Sammanfattningsvis min bedömningär den slb-affärnär utgöratt en
säkerhetsöverlâtelse strider den tvekan grunderna förutan moten

pantsättningsförbudet i 4 kap. 7 § andra stycket harKommL. Jag
tidigare i kap. 3 4 särskilt 3.4.3,se 4.1.2, 4.2 och 4.3 redovisat-
under vilka förutsättningar slb-affär enligt min uppfattning kanen

säkerhetsöverlåtelse.utgöra synnerhetI bör framhållas deanses en
affärer där försäljningen och återköpsoptionen bolagsandelar.avser

Kommunalt bolag deltar i sale and Iease back-affären

Min ovanstående slutsats, slb-affär, när den säkerhets-utgöratt en en
överlåtelse, strider grunderna för pantsättningsförbudet,mot avser
de fall där kommun sådan genomför affären, dvs. ståren som som
säljare och optionsinnehavare. Det dock vanligtär kommunaltatt ett
bolag, olika sätt, deltar i slb-aären. pantsättningsförbudetOm då
kan komma i fråga berörs nedan.
Kommunallagen saknar uttryckliga regler kommuners ochom

landstings drivarätt verksamhet bolag. dylikEn rättatt t.ex.genom
dockär sedan länge erkänd i rättspraxis. särskiltInom den fria men

inomäven den reglerade kompetenssektom det vanligtär före-
kommande kommuner ioch, mindre utsträckning, landstingskom-att

driver verksamhet bolag eller andra särskilda rätts-muner, genom
subjekt. Kommunen, eller landstingskommunen, har ofta del-genom
ägarskap eller på sätt dominerande inflytande i bolaget.annat ett
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förutsättningEn för anlitande särskilt rättssubjekt förettav
kommunal verksamhet är emellertid verksamheten klart falleratt inom
den kommunala kompetensen risken för kompetensöverskri-samt att
dande åtgärder från bolagets sida bedömst.ex. ringa. Ettsom an-
litande särskilt rättssubjekt är då i princip tillåtet när verksamhetenav

fakultativ,är i huvudsak otillåtet inom det obligatoriska områdetmen
där verksamhetsforrnen reglerats med uttryckligt angivande t.ex.av
nämndförvaltning. Om specialregleringen saknar organisatoriska
bestämmelser torde det finnas betydande är kommunalett utrymme
bolagsverksamhet. Verksamhet innefattar myndighetsutövning fårsom
inte, lagstöd, överföras påutan särskilt rättssubjekt. När det gäller
kommunal resursöverföring till bolag gäller utgångspunk-t.ex. samma

för kompetensbedömningen.ter För det kommunala beslutetatt att
föra över egendom till bolag skall kompetensenligtett måste denanses
verksamhet bolaget bedriva i kompetensrättsligtatt hän-som avser
seende erkännas kommunalt. Bolagets verksamhet bör således,som
med hänsyn till verksamhetens och på vilket sätt denart utövas,
tillgodose ändamål det kan ankomma på kommunensom attanses
sörja för. Verksamheten måste alltså begränsad till sådanavara
uppgifter kan kommunalautgöra angelägenheter. Sesom anses
Kaijser 97 ff och 118 Lindquist, Kommunala befogen-a.a. s. s.
heter, 2 uppl.1982, 69 ffoch Riberdahl, FT 1985, 137 175.s. s. -
Frågan tillåtligheten kommunal verksamhet särskildaom av genom

rättssubjekt inte sällan upphov till frågor till del obe-ärstorger som
svarade i lag och rättspraxis. En anledningarna härtill är detattav
inom detta område sker snabb utveckling, varför fasta kriterier fören
gränsdragningen knappast är möjliga uppställa. Utrymmet föratt an-
vändande särskilda rättssubjekt har dock betydelse eftersomstorav
bolag mil. kommunens eller landstingskommunensoavsett inflytande,
eller delägande, inte är underkastade kommunallagens bestämmelser.
Pantsåttningsförbudet i 4 kap. 7 § andra stycket KommL gäller så-
ledes förinte de bolag eller andra rättssubjekt kommunen kansom
anlita för sin verksamhet. Härtill kommer den begränsning insynenav
i verksamheten kan bli följden bolagisering.som av en
Jag har tidigare kap. 2 4 redovisat del de olika sätt påen av-

vilka slb-affär kan genomföras. kommunEn torde, givetvis underen
förutsättning något kompetensrättsligt hinderatt inte ñreligger, jfr
8.2.1, i princip ha full frihet använda sig de olika alternativatt av

härvid är möjliga. detAv kartläggningsmaterial jag har haft tillsom
mitt förfogande framgår hel- eller delägt kommunaltatt bolag iett
regel intar central funktion i de slb-affärer genomförtsen som av
kommuner. Som kan añrema genomföras på flertalsagtsnyss ett
olika sätt, följande exempel kan nämnas.tremen
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ibolag,tillöverför egendomkommunen ettalternativ ärEtt att
Övriga idelägareinflytandet.avgörandedetharkommunenvilket
byggbolagkapitalplacerare,långsiktigakan utgörasbolaget osv.av

options-ochhyresavtalbådeslutesoch bolagetkommunenMellan
erhållstill kommunenskall erläggasköpeskillingavtal. Den som

Även mellanslb-affär.genomförsinibolaget turatt engenom
optionsavtal.hyresavtal ochträffasslutlige köparenoch denbolaget

eventuellaupphandlingegendomen,förvaltningförBolaget står avav
Äterköpet fastigheterkan rustatsreparationsarbeten somavsem.m.

köparna.upp av
helägttillegendomöverlåterkommunen ettexempel ärEtt attannat

deterhållstill kommunenKöpeskillingen attkommunalt bolag. genom
långsiktigavidare tillegendomensäljeri sinkommunala bolaget tur
sluterkommunala bolaget ettbyggbolag, Detkapitalplacerare, etc.

Kom-till kommunen.i sinoch hyrköparenhyresavtal med uttur
påköpoptionslutlige köparen,denfrånerhåller, egen-enmunen

förvaltningensköter bl.a.bolagetkommunaladomen. Det egen-av
domen.

sågenomförsslb-affäralternativ kan nämnastredjeSom attett en
kommunen.och inteavtalspart,kommunala bolaget ärenbart detatt

vanligttorde detfalli övriga,ävenSärskilt i dessa, varamen
fullgörandeför bolagetsborgenställerförekommande kommunenatt

hyresavtalet.av
fall. Omenskiltvarjeinaturligtvis prövasfårKompetensenligheten
ochellerbildandeförföreliggerintehinderkompetensrättsligtnågot

kommunaladetmedel tilltillskottegendom elleröverförande avav
slb-affär ävengenomförakunnabolagtorde dettabolaget omen

gällerPantsättningsförbudetsäkerhetsöverlåtelse.denna utgör en
bolaget.kommunalaför detinte

kom-dåpantsåttningsförbudet,tillämpningen ettBeträffande av
affärendockmåste poängterasslb-affáren,deltar i attbolagmunalt

säkerhetsöver-föreliggerdetsådant sättgenomföraskan attett en
säkerhetssälja-i egenskapsådan,kommunenlåtelse mellan avsom

förstjfr detsåkerhetsköpare,bolaget,kommunalaoch detre som, överförabeslutetkommunalaDetalternativet attnämnda egen-ovan.
för pantsått-grundernastridadåmåstetill bolaget motdom anses
kommunaltutgörssäkerhetsköpareHuruvida ettningsförbudet. aven

enligtsåledespåverkarbolagfriståendeheltfrån kommuneneller ett
bedömningen.grundläggandeinte denmin mening

har kommunernatillgängligt materialframgåttSåvitt genom-av
deltarkommunala bolaginflytande i debestämmandegående somett

inflytandesäkerställa sittkommunenkanHärigenomslb-affärer.i
bolagetöverförs tillegendomdenförvaltningenbl.a.över somav

avgörandefatta detmöjlighetenviktigt,minstoch inte attäven,men
eller inte.skeskallegendomenåterköphuruvidabeslutet ett avom
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Kommunen sådan, ofta den ursprunglige säljaren egendomen,som av
kan således realiteteni ha kanskeän för-via bolagetanses en, om
medlad, rått återköpa den försålda egendomen slutligeatt denav
köparen. Om kommunen beslutar återköpa egendomen bolagetäratt
i dessa fall i sin skyldigt återköpa egendomen och vidaresäljatur att
denna till kommunen. Härtill kommer bolagets möjlighet utövaatt att
återköp kan beroende medeltillskott från kommunen.vara av
Om det i det enskilda fallet kan visas eller göras sannolikt syftetatt

med kommunens beslut bilda ocheller överföra egendom elleratt
tillskjuta medel till bolag, bolaget skallär genomföra slb-ett att en
affär kan diskuteras kommunens beslut och åtgärder förenligaärom
med kommunallagens bestämmelser, däribland förmögenhetsskyddet
och pantsättningsförbudet. Frågan det är, eller bör möjligtom vara,
för kommuner och landstingskommuner på detta undvikasättatt en
tillämpning sådana grundläggande kommunalrättsliga reglerav
undandrar sig dock min bedömning.

8.4 Den kommunallagennya

8.4.1 Inledning

En kommunallag SFS 1991900, skall denersätta nuvarandeny som
lagen från 1977, träder i kraft den 1 januari 1992 prop. 199091 117,
KU 38, rskr. 360. innehållerLagen bl.a. bestämmelseen ny som
ålägger kommunerna och landstingen ha god ekonomisk hus-att en
hållning i sin verksamhet. Bestämmelsen denersätter nuvarande
regeln förrnögenhetsskydd. Vidare grundläggande reglertasom om
kommunernas och landstingens förhållande till de kommunala före-

in i lagen. Regleringen är inriktad på fullmäktige skalltagen vidtaatt
åtgärder för inflytande och kontroll verksamhetenöver iatt trygga
sådana företag. Slutligen bör pantsättningsförbudetnämnas kvarståratt
i sak oförändrat.

8.4.2 Förmögenhetsskyddet

Den nuvarande regeln i 4 kap. 1 fönnögenhetsskydd§ KommL om
bort och ersätts med regel allmänttas kommuneratten som anger

och landsting skall ha god ekonomisk hushållning i sin verksamheten
8 kap. l §.
Det det inte är särskilt meningsfullt i lagenatt uttömman-attanges

de vad kan höra till god ekonomisk hushållning,ange som anses en
det särskilt viktigt den kommunala medelsförvalt-attmen anses som

ningen högt ställda krav på sundhet och säkerhet. dennamotsvarar I
del kommuner och landsting skall förvalta sinaatt medel påanges ett



226 Kommunalrättsliga frågor vid slb 199181SOU

sådant krav på god avkastning och betryggande säkerhet kansätt att
tillgodoses 8 kap. 2 Medlen bör emellertid inte riskeras§. genom
placeringar tveksamma eller svårbedömda från rättsligärsom syn-

sådanapunkt eller fordrar specialkunskaper kommunernasom som
och landstingen kanske kan ha svårt leva till 199091prop.att upp
117 110.s.
Huvudsyftet med den kommunala verksamheten inbegripet den

ekonomiska förvaltningen enligt förarbetena med iakttagandeär att av
ekonomihantering fullgöraansvarsfull de uppgifter ankommeren som

på landstingen författ-kommunerna eller till följd lagar, andraav
ningar och beslut, inte uppnå finansiella resultat i sig. Enattegna
orientering utpräglat marknadsekonomiskt tänkande kanmot ett vara
svårförenlig med det kommunala beslutssystemet. framhållsDet att

siktealdrig får förlora de kommunala medlen härröratt ytterstman ur
från alla bor i kommunen eller landstinget och skallattsom pengarna
användas för invånarnas bästa 111.s.

anförs vidare det måste också höra till ekonomiskDet godatt anses
hushållning, kommuner och landsting erhåller försäljnings-att som
vederlag för anläggningstillgångar använder motsvarande belopp för

investera i andra anläggningstillgångar eller för betala skulderatt att
tagits för förvärva sådana tillgångar. vissa särskilda fallI börattsom

dock medel från sådan försäljning kunna få användas för löpande
behov det kan strida god ekonomisk hushållning s.attutan motanses
111 och 211. exempel behovet anläggningstill-Som attanges av
gången mindreblivit avsevärt på grund exempelvis förändradav
Verksamhetsinriktning eller avsikten från början varitredanatt att
anläggningstillgången endast skulle innehas ârunder något eller några

211.s.
följd lagregeln förmögenhetsskydd inte överförsSom atten av om

till den lagen kommer det inte längre förbjudetatt att t.ex.nya vara
lån för driftändamål. Möjligheten begränsas dock iäventa upp

fortsättningen pâ grund detta normalt inte kan godattav varaanses
ekonomisk hushållning 211.s.

bedömningUtredarens

kommunallagen innebär förmögenhetsskyddet mindreDen görsattnya
ingripande, i viss utsträckning också preciserat. Samtidigtmen mer

den förmögenhetsskydd, dvs. dennuvarande regeln attsom om
kommunala så införs iförmögenheten inte bör minskas, upphävs,
lagen krav på medelsförvaltningen. Vidare gäller allmän regelsom

kommuner ekonomisk hushållningoch landsting skall ha godatt en
i sin verksamhet. finner jag därför den kom-Sammantaget att nya
munallagen inte föranleder principiell minnågon ändring av ovan-
stående, i avsnitt 8.2.1, gjorda bedömning frågan kom-ettav om



SOU 199181 Kommunalrâttsliga frågor vid slb 227

munalt deltagande i slb-affär fast egendom kan stridaen av mot
förrnögenhetsskyddet.

8.4.3 Pantsättningsförbudet m.m.

Pantsättningsforbudet

Pantsättningsförbudet kvarstår i sak oförändrat i den kommunal-nya
lagen 8 kap. 13 §. I motiven konstateras frågan huruvidaatt s.k.en
sale and lease back-afñr förenligär med pantsättningsförbudet är
föremål för olika uppfattningar prop. l99091117 214.s.
1988 års kommunallagskommitté anförde i sitt betänkande Ny kom-

munallag SOU 199024 det enligt deras meningatt mycketvar som
talade för slb-affär bordeatt säkerhetsöverlåtelseen ochses som en

affären därför,att med hänsyn till de likheter ñnns mellansom en
säkerhetsöverlåtelse och pantsättning, stred grunderna fören mot
pantsättningsförbudet i kommunallagen s. 136. Eftersom problema-
tiken kring slb-affärema är föremål för särskild utredning av
leasingutredningen, gick dock kommittén inte närmare in på dessa
frågor.

Kommunala bolag

I den kommunallagen blir inte frågan undernya vilka förut-om
sättningar kommuner och landsting kan använda privatsrättsliga organ
för sin verksamhet föremål för någon särskild reglering jfr dockny
199091KU 38, 43 ff. I 3 kap. 16 § införs dock uttryckligs. en
bestämmelse kommuns och landstings möjligheterom överlämnaatt
vården kommunal angelägenhet till privaträttsligtav en ett organ.
Reglerna den kommunala kompetensen får, liksomom hittills, sätta
gränser för denna möjlighet. Det finns också, för närvarande,som
begränsningar på de specialreglerade områdena och för ärenden som
innefattar myndighetsutövning prop. 50 f och KU 44.s. s.
Den regleringen beträffande kommunala företagnya inriktadär på
fullmäktige skallatt vidta åtgärder för inflytandeatt trygga och

kontroll över verksamheten i kommunala företag. I fråga helägdaom
aktiebolag och stiftelser är angivna krav obligatoriska, medan för
övriga fall åtgärderna skall vidtas i omfattning är rimlig meden som
hänsyn till andelsförhållandena i företaget, verksamhetens ochart
övriga omständigheter. Fullmäktige skall fastställa det kommunala
ändamålet med verksamheten, styrelseledamöter i företagetutse och
minst revisor, till fullmäktige fåratt sigen innan sådanayttrase
beslut i verksamheten är principiell beskaffenhet ellersom av annars

större vikt fattas besluta allmänhetenav samt haratt rättom att ta
del företagets handlingar enligt de grunderav gäller ñr allmännasom
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ochtryckfrihetsförordningeni 2 kap.offentlighethandlingars
ffoch16151 ffoch18 §§,17 och3 kap.sekretesslagen s.s.prop.

årsredovisningen ävenpåuppställs kravSlutligen44 ff. attKU s.
bedrivsverksamhetkommunalsådanuppgifteromfattaskall somom

215.120 ffoch178 kap.företagkommunalai s.prop. s.

bedömningUtredarens

ochoförändrati sakkvarståsåledesskallPantsâttningsförbudet
pdvaträttsligaanvändalandstingochför kommuner attmöjligheten
reglernahittills, bl.a.verksamhet begränsas,sinför omavsomorgan

dår-påverkarkommunallagenDenkommunala kompetensen.den nya
frågan8.3.2i avsnittgjortsbedömningdeninteför omavsom

för pantsatt-grundernastridersâkerhetsöverlåtelse mothuruvida en
ningsförbudet.
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Övergripande9 överväganden

9.1 iUtgångspunkterna direktiven

Enligt utredningsdirektiven bör utredaren på grundval bl.a. denav
inledande kartläggningen marknaden och den rättsliga analysen taav
ställning till slb-transaktionen är transaktionstyp fyllerom en som en
berättigad funktion i samhällsekonomin. betydelseAv är därvid om
transaktionen med hänsyn till dess reella innebörd rättspolitiskt bör
behandlas penninglån säkerhet i fastigheten. Detta torde i sinmotsom

böra bedömas bakgrund grundsatserna för fastighetsköp,tur mot av
redovisning, beskattning ñnansieringsverksamhet.och
Om utredaren vid denna bedömning kommer fram till slb-att

transaktionen rättspolitiskt bör behandlas penninglån, bör hansom
frånöverväga det allmän synpunkt finns skäl vidta åtgärderattom

leder till avtalstypen i olika sammanhang verkligen ocksåattsom
följer de regler gäller för penninglån.som
Om utredaren i stället kommer fram till slb-transaktionen böratt

rättspolitiskt inordnas under det regelsystem gäller för förvärvsom av
fast egendom, bör han de fastighetsrättsligaöverväga reglerna börom
ändras så slb-avtal ingåskan med full giltighet. För det fallatt
utredaren det inte lämpligt återköpsklausulernagöraattanser vara
giltiga, bör han det förenligtöverväga är med sund utvecklingom en

kreditväsendet ñnansieringsverksamhet byggs kring avtalattav upp
inte bindande.ärsom

Sammanfattningsvis har utredaren således ställning tillatt ta om
slb-transalctionenden grundläggande med fast egendom från allmän

synpunkt fyller berättigad funktion i samhällsekonomin. Dettaen
hänger med frågan transaktionen bör behandlassamman om som
belåning eller köp. Vilket alternativ väljs torde i sin böratursom
bedömas bakgrund de grundläggande principer gäller förmot av som
främst fastighetsköp, redovisning och beskattning. Beträffande
slutsatserna direktiven två huvudalternativ l penninglånanger som
skall behandlas verkligt penninglån, och 2 köp fast egendomsom av

skall behandlas verkligt köp fast egendom.som som av
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9.2 omfattningen och motivenNågot om av
bakom sale and lease back-affärerna

fast egendom återköpsoption relativtSale and lease back med ärav en
svenska kreditmarknaden. affärerföreteelse på den Antalet sådanany

år, och framgår be-har ökat starkt på kap. 2 kan desenare som av
begreppet 60räknas totalt omfatta, i vid bemärkelse,tasom ca

kronor. Rentingbolagen genomförde under 1990 affärer förmiljarder
14,6 miljarder siffror kan i relation tillkronor. Dessa sättas t.ex.ca

mellanhandsinstitutens kreditaktiebolag och hypoteks-bankernas,
utlåning,institut och ñnansbolagens vid utgången 1990som av

kronortill 922, 834 respektive 128 miljarderuppgick totalt ca
utlåning under 1990 130 miljarder, ochBankernas totala derasvar ca

iutlåning till allmänheten pantbrev fast egendom och tomträttmot
kronor1989 till 208 miljarderuppgick vid utgången Ett annatav ca

näringslivets kapitaltillskottmått på slb-affäremas volym är att genom
under de åren varit betydligt börsfiretagensdessa större änsenaste

nyemissionsvolym.
Bakgrunden till slb-affärernas expansion torde bäst kunna beskrivas

de säljande företagens, kommunernas och statliga myndig-genom
företagens huvudsakliga motiv för genomföraheternas nedan att
motiv kan systematiskt sammanfattas på följandeaffärerna. Dessa

sätt
A. grundläggande motivet för alla slb-affärer företagetDet âr att

frigöra kapital. Kapitalet skall i regel användas för nyinveste-önskar
anpassningringar och utveckling eller fastigheten och denav

verksamhet drivs på denna. Särskilt och statligahos kommunersom
myndigheter finns oña starkt motiv kunna genomföra ochett att
bekosta upprustning fastighetsbeståndet och effektivareen av en
fastighetsförvaltning.

för flesta företagB. ytterligare grundförutsättning de oavsettEn

1 1990, utgiven Sveriges rikabank. Finans-Källa Kredit- och valutamarknaden av
leasing.siffra inkluderarbolagens

2 utgiven SCB, 55, 79 100. sistnämnda siffraKälla Bankerna 1989, ochav s. avser
i beviljadeutlåning belopp.

3 sâljarföretagfinns inte sällanflera konkurrerandeeller samverkandemotiv.Inom ett
ofta återkommande iDe motiv i är de centrala och slb-texten mestsom anges

sälja-företagenstransaktionerna, minsta såvittdvs. de nämnarnagemensamma avser
motiven främst på synpunkter såljarföretagenmotiv. Beskrivningen bygger deav som

i tidningar, tidskrifter, reklammaterialframhållit i brev till leasingutredningen, och
promemorian Synpunkter påårsredovisningar. För avsnittet har dessutomanvänts

1990-05-09genomförda affärerbakomliggandemotiven till saleand leasebackde
Åke Ajkay, vVD i FRförfattats inlämnats till utredningenoch vonavsom

utredningen för landetsFastighetsRentin AB och i branschrepresentantgemensam sexg
Promemorian enligt vad däri, på informa-rentingbolag. bygger,största som anges

frånfaktainsamling från kunder efter genomförda affärer tänkbaration och samt
förhandlingar.kunder i sambandmed
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de börsföretag,är småföretag, statliga företag eller kommunerom är
det alternativ väljs för kapitalanskaffningenatt inte får belastasom

balansräkningen. Traditionell upplåning, försämrar i stället försom
förbättrar den balansmässiga situationen, kan normalt inte väljas. Så
länge bankkrediter kan erhållas för nyinvesteringar och expansion,
föreligger å andra sidan oña inget större intresse hos företaget att
genomföra slb-afñr. Situationen blir lånemöjlig-en en annan om
heterna är små, på grund dålig Soliditet.t.ex. Då behövs medelettav

medför förbättrad Soliditet, ökad kapitalbas, förbättrade finansi-som
ella nyckeltal och möjliggör expansion.som

alternativEtt är med dessa utgångspunkter aktieågartillskott genom
nyemission, sådant.ex. iär dag ofta svår genomdriva,attmen en

särskilt i mindre och medelstora ñretag. Ett naturligt krav från
aktieägarna är andra medel för skapaatt tillskott riskkapitalatt av
först undersöks. En väg kunde då företa uppskrivningattvara en av
anläggningstillgångarna, rådande svenska och internationellamen
redovisningsregler medger detta i endast begränsad utsträckning. För
kommuner gäller därtill skattehöjningar i dagatt är uteslutna. För
företaget återstår då bl.a. alternativet sälja tillgångar medatt över-
värden.
Intresset redovisningsmässiga skälatt åstadkomma försäljningav en

såledesutgör grunden för de flesta slb-afñrer.
C. Uppnåendet ochA B får dock samtidigt inte leda tillav ovan att

dispositionsrätten och kontrollen över fastigheten och den därpå
drivna verksamheten måste Syftet med kapitalanskaffningenuppges.

justär möjliggöra investeringar ochatt effektiviseringar i fastigheten
och den verksamhet drivs på denna. Detta innebär fortsattattsom en
rätt nyttja fastigheten måste kunnaatt säkras till relativt jämnsetten
och förutsebar kostnad på lång sikt. Den i princip obegränsade
dispositionsrätt och kontroll ligger i den oinskränkta äganderättensom
kan givetvis inte uppnås försäljningseffekten enligt B skall kunnaom

Återstårerhållas. då olika varaktiga hyres- eller förvaltningsaltemativ.
Hyresavtalet i slb-afñren tillgodoser både kravet på långsiktig

dispositionsmöjlighet jfr rentingbolaget haratt uppsägningsrått endast
vid kontraktsbrott och förhållandevis förutse- och kontrollerbaren
hyreskostnad. Genom återköpsoptionen kan företagets intresse av
fortsatt stark dispositionsrätt och kontroll över fastigheten tillgodoses
ytterligare. Optionen företaget starkt besittningsskydd iett såger
måtto, denna har möjlighetatt kasta utattman genom s.a.s.
rentingbolaget och sätta bolag i dess ställeett hyres-annat om
kostnaden skulle stiga på för företaget oacceptabeltett sätt. Detta kan
genomföras optionen överlåtes på ochatt utövasgenom av en ny
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hyresvärd. framtiden kunnasin rätt iför ävenskyddFöretagets att
drastiskaåterkommande ellerskyddetochfastigheten, motdisponera
vanligtibetydligt starkare ändärför etthyreshöjningar, varaanses

följer medbesittningsskydddetinnebärhyresförhållande och att som
försäljningensämreinte blir nämnvärtfulla äganderättenden genom

besittningsskyddetstarkadetföretagMångafastigheten. somangerav
traditionellatillförhållandeslb-affären imedoväsentlig fördelickeen

hyresaltemativ.
tackfördelen desällaninteföretagenframhåller attSlutligenD. av
sigtillgodogöramöjlighetenbehålleråterköpsoptionen attvare

inte säljarföretagen,harvärdeökning. Däremotframtidafastighetens
utredningsar-undertagit deluppgifter jagochenligt material avsom

denöverförakunnafördeleneventuellaframhållit denbetet, attav
åretsrentingbolaget. Detfastigheten tillpåprisfallsrisken senastes.k.

medföradockfastighetsmarknaden kanhändelseutveckling på attantas
skatte-framhållasSlutligen kanuppvärderas.betydelsen härav att

anförts.skål inte harmässiga

dengod bildtämligen äventordeunder DBeskrivningen A avge en-
slb-förbakomliggande motivföretagensmellanordningeninbördes

såledeskapitalanskaffning ärenligtaffärernaMotivet för Aaffären.
ytterligaregällerDärefterutgångspunkten.grundläggande ettden som

villkorskall ske på dekapitalanskaffningengrundkrav att angessom
ochförbättras Chelstförsämrasfår intebalansräkningeni B utan

kontrollen överochdispositionsmöjlighetemalångsiktigade
enligt Bförsäljningseffektenbibehållasbör kunnafastigheten attutan
visser-värdeökningtill framtidatordeSlutligen D rättäventyras.

avgörandeknappastfördel utgörligen betraktas ettstor mensom en
genomföra slb-affären.beslutskäl vid företagets att

överväganden9.3 Utredarens

förstvill jagför slb-aftärernamotivende angivnaanslutning tillI
utredningsdirektiven,imed vadjag, i likhetframhålla att som anges

finansi-varierat utbudfördelallmänt ärdet att ettsettatt avenanser
ochUtvecklandetmarknaden.erbjudaseringsmöjligheter kan av nya

något ibetraktasmåste därförñnansieringsformeralternativa som
på de för-understödjasrättsligtförtjänarprincip positivt attsom

grundförutsättningvuxit fram. Enfinansieringsformenutsättningar
intefmansieringsformendenemellertidför detta bör att nyavara,

4 inledande s.k.denbesittningsskydd förutsätterstarktOptionens förmåga attatt ge
ingående löpt5 år från avtaletsvanligen 10optionsutnyttjandekarenstiden för ut.-blir situationenHar inte skettdetta en annan. N
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bara till formen till sitt faktiska innehåll kan uppvisaäven någrautan
väsentliga skillnader jämfört med jämförbara och etableradenärmast
fmansieringsformer. skillnader inte kan påvisas,Om sådana kan det
enligt mening inte rättspolitiskt motiveratmin i viktigaattanses
hänseenden tillerkänna fmansieringsformen särskilda frånoch
jämförbara ñnansieringsformer avvikande rättsverkningar. Däremot

inte finnas mycket funktionelltinvända två likartadeatt emot attsynes
formellt olika fmansieringsformer kan verka jämsides påmen

likvärdiga premisser.
Enligt min bedömning innefattar slb-transaktionen inte, med hänsyn

till de bakomliggande motiven och reella innehållen i avtalen, sådana
skillnader jämfört kreditgivningväsentliga med vanlig säkerhetmot

i fast egendom, det kan rättspolitiskt motiverat medgeatt attanses
slb-transaktionen väsentligt andra râttsverkningar traditionellän fastig-
hetsbelåning. fråga motiven,I de bakomliggande skiljer sig slb-om
transaktionen från den sedvanliga belåningen sålunda främst beträff-
ande det säljande företagets önskan redovisningsmässiga skälatt av

Övrigaåstadkomma försäljningseffekt. de angivnaen av ovan
kapitalanskaffning,huvudmotiven bibehållen dispositionsrätt och

kontroll fastigheten och dess kostnader bibehållenöver rätt tillsamt
förverkligasfastighetens värdeökning kan även sedvanliggenom

belåning, Beträffande det faktiska avtalsinnehållet det säljandeär
företagets position under avtalstiden betydligt lik låntagaresmera en

Således förvaltar företaget fastighetenän hyresgästs. förut ochen som
för alla kostnader och allt underhåll förut. Genomsvarar som

återköpsoptionen långvarigaoch det och i princip ouppsägbara hyres-
kontraktet sitter företaget likanästan säkert på fastigheten som
tidigare och betydligt säkrare ordinärän hyresgäst. Vidare ären
hyran påberäknad ränta den företagetsom en summa pengar som
erhåller vid avtalets ingående, och återköpspriset regelmotsvarar som
den erhållna penningsumman minus i hyran ingående avskrivnings-
belopp, vilka funktionellt kan betraktas amorteringar densom av
erhållna penningsumman.
Sammantaget utnyttjas således fastighetens kreditvärde i slb-affären

på i princip sätt vid vanlig belåning. Skillnaderna hänförsamma som
sig främst till dels önskan redovisningsmässiga skälparternas att av
åstadkomma försäljningseffekt, dels slb-affären kläds iatten en annan
juridisk dräkt vanlig belåning,än dels Kredittagaren i slb-affärenatt
kan välja fastigheten skall återlösas eller ej.om

angivna skillnaderna,De för sig eller motiverarsammantagna, som
inte enligt min mening slb-affären tillerkänns väsentligt andrasagt att

rättsverkningar följer med vanlig belåning.än som
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9.4 Utredarens slutsatser och förslag

Mina förslag, närmare motiveras i kap. 10 15, innebär någotsom en-
annorlunda lösning i förhållande till de alternativ isom anges
utredningsdirektiven. Förslagen innebär optionen giltiggörsatt som

villkor för köpet och den grundläggande slb-affären iävenett att
övrigt behandlas villkorligt köp i formellt hänseende,ett attsom men

itransaktionen olika materiella hänseenden som i fråga finansiä-om
skydd kundens borgenärer, överlåtelse optionen ochmotrens om av

förverkande optionen följer regler vad gällermotsvararav som som
vid traditionell fastighetsbelåning. grundinriktning följsDenna även
i fråga redovisning och beskattning transaktionen. kredit-Iom av
politiskt hänseende betraktas transaktionen, liksom övriga i betänkan-
det behandlade former fastighetsleasing, ñnansieringsform,av som en
och kommunalrättsligt jämställs den med ställande realsäker-annat av
het i kommunal egendom.
De angivna lösningarna har på varje rättsområde byggt på grund-

slb-transaktionemas reella innehåll bör betraktas kredit-attsynen som
givning, där formelltden överlåtna fastigheten fungerar bl.a. som

försäkerhet de betalnings- och andra förpliktelser kunden åtagitsom
sig motprestation till det kapital vid avtalets ingående ställssom som
till hans förfogande. Under de förutsättningar sålunda uppställts,som

jag transaktionstypen sale and lease back fast egendomattanser av
återköpsrättmed i det grundläggande civilrättsliga lagförslaget-

benämnd finansiellt köp fast egendom kan fylla funktion påav en-
kreditmarknaden vid sidan traditionella fmansierings- ochav mera
kreditformer. villJag dock understryka mitt ställningstagandeatt
gäller endast under premissen de rättsliga inklusive redovisnings-att
mässiga förutsättningarna för transaktionen blir i det väsentliga järn-
förbara förutsättningarmed de gäller för andra och konkurre-som
rande fmansierings- och belåningsformer marknaden.

det sist sagda följerAv jag det från övergripandeatt att ettanser,
perspektiv inte finns skäl understödja den hittillsvarande civilrätts-att
liga, redovisningsmässiga och skattemässiga behandlingen trans-av
aktionstypen. Från allmän synpunkt kan det nämligen inte komma i
fråga understödja ordning, till icke oväsentlig del haratt en som
byggt på belåningsforrn genomgående kan behandlas enligtatt en
regler tillskapats för verkliga köp fast egendom. linjeI medsom av
de rättspolitiska värderingar kommer till uttryck i utrednings-som
direktiven får sägas, fortsatt dylik behandling knappast kanatt en
betraktas förenlig med sund utveckling kreditväsendet. Detsom en av

intekan heller tillfredsställande lånetransaktioner kläsattanses som
i köpets form medges och fördelaktig behandling änen annan mera
lånetransaktioner rubriceras efter vad de verkligen är. I längreettsom
perspektiv kan sådan utveckling leda till respekten för rättsreg-atten
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lerna undergrävs. Detta gäller inte minst på redovisnings- och skatte-
området.

den aktuellaAtt transaktionstypen på kort tid blivit förhållandevis
populär, blandäven och seriösa företagstora och myndigheter, och
kommit frigöra avsevärt kapital, föranlederatt inte i sig någon annan
bedömning. Transaktionstypens snabba utbredning har dessutom till

del sin orsak i den hittillsvarandestor rättsliga och redovisnings-
mässiga behandlingen, vilken jag alltså inte har funnit motiverad av
transaktionens faktiska innehåll.
Slb-transaktionernas förhållandevis ekonomiska betydelsestora

föranleder emellertid till viss återhållsamhet vid valet de åtgärderav
lagstiftaren bör vidta. Således bör utgångspunkt,som som som

nämndes inledningsvis, transaktionens grundläggande uppläggning
godtas såsom civilrättsligt giltig inom för reglering,ramen en som
inte den väsentligt civilrättsliga, redovisnings-ger gynnsammare
mässiga och skattemässiga och även kreditpolitiska förutsättningar

jämförbaraän ñnansierings- och låneformer. Som närmare utvecklas
i kap. 10, har jag alltså inte funnit skål särskilda föreskrif-att genom

i den fastighetsköprättsligater lagstiftningen förbjuda eller ogiltig-
förklara den aktuella transaktionstypen. Tvärtom har jag degenom
upprättade förslagen sökt tillse samtliga i transaktionenatt ingående
delmoment kan, med iakttagande grundläggande krav i frågaav om
publicitet och skälighet, ingås med full giltighet. De civilrättsliga
brister hittills vidlådit den grundläggande slb-transaktionen fårsom
därmed i huvudsak avhjälpta.anses vara
De ställningstaganden redovisats har legat till grund för desom nu

överväganden och förslag inom varje råttsområde motiveras isom
kapitel 10 15. Förslagen innefattar de åtgärder statsmakternasom-
enligt min mening för närvarande bör vidta på området.
Mina förslag iär de grundläggande civilrättsliga, de skatterättsliga

och de kommunalrättsliga delarna begränsade till den slb-transaktion
där option ställs på fast egendom.ut De särskilda civilrättsliga reg-
lerna, uppgörelse då optionsrätten förverkas, föreslås dock bliom
tillämpliga även på den slb-transaktion där fast egendom överlåts till

särskilt bolag och optionett ställs på bolagsandelamaut se allmän-
motivering i avsnitt 10.2.6. Skälen till den angivna avgränsningen
varierar beroende på rättsområde och särskilt under varjeanges
kapitel, avsnitten 10.1.3 civilrätt, ll.3.6 8 redovisning, l2.4.1se -
beskattning, 13.22 och 5 kreditpolitisk reglering l4.3.2samt
kommunalrätt.
Slutligen bör här framhållas förslagen inte,att på detutom

kreditpolitiska området, omfattar s.k. rak fastighetsleasing, dvs. trans-
aktioner där leasetagaren inte från början står ägare till fas-som
tigheten. De köpoptioner på fast egendom förekommer i sådanasom
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ogiltiga i enlig-fortsättningsvissåledes ävenkommeraffärer att vara
Skälet till integrundsatser.fastighetsköprättsliga attmed allmännahet

mintransaktioner enligtdessafastighetsleasing ärrakreglera attnu
särskiltslb-transaktionema, lease-frånavsevärtskiljer sigmening ur

slb-motiv bakomgrundläggandedeFlerasynvinkel.tagarens av
motsvarighetersaknar direktaavsnitt 9.2iredovisadesaffärerna som

bundet kapital ochfrigörandefastighetsleasing, främst Avid rak av
fastig-vid rakAvtalsupplåggningenbalansräkning.förbättradB

finansiellmed sedvanliglikheteremellertiduppvisarhetsleasing stora
fastighetsleasingen inte hellerDå den rakaegendom.leasing lösav

fastighetsleasing iuppdragmittden del avsettomfattats somavav
ilämpligentransaktionstypenmening, kan tasdirektivens upp

jfr avsnitt l0.1.3.slutbetänkandeutredningensmedsamband
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Civilrättsliga förslag10

10.1 civilrättslig lösningvaletAllmänt om av

back-transaktion fastand lease avseendeFörslag saleEn egen-
till fast egendom skall kunnadom med återlösningsrätt genom-

och tredje såsommed full giltighet mellanföras parterna mot man
tidsbegränsning förfastighetsköp. Någon särskildvillkorligtett

förutsättningarna förinte gälla.transaktionen skall De närmare
sidanpreciseras i särskild lag vidtransaktionens giltighet aven

jordabalken.

Alternativa lösningar10. l

för denolika civilrättsliga lösningarutredningsarbetet harUnder
med fast egendomsale and lease back-transaktionengrundläggande

i huvudsak följande alternativ.har stått mellanValetÖvervägts.

lagstiftningsåtgärd vidtas.Ingen

back-transaktionenföreskrivs sale and leasejordabalken2. I att
fastighetsköp.innefattar ogiltigtett

kansale and lease back-transaktionentillskapas så3. Regler att
till grund-giltighet. Ställning måste då tvåmed fullgenomföras tas

frågorläggande
ovillkorligt fullbordatSkall transaktionen reglerasa ettsom

återlösningsrâtten ellerförmed särskilda reglerfastighetsköp som
ofullbordat fastighetsköpvillkorligtett

ellerregleras i jordabalkentransaktionens giltighetb Skall
fastighetsfmansieringformsåsom särskildutanför denna aven

isamtligatillskapas såinnebär reglerförslagMitt momentattatt
bygger pågiltiga. Förslagetkan bli civilrättsligttransaktionen

helhet ochtransaktionende olika leden i utgörgrundsynen attatt en
villkorligt ofullbordatsärskildreglerasdenna bör typ avsom en

för transaktionensärskilda civilrättsliga reglernafastighetsköp. De
jordabalken.särskild lag vid sidanplaceras i aven
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lO.l.2 Fördelar och nackdelar med olikade lösningarna

Ingen lagstiftningsåtgärd vidtas

För alternativet inte företa någon civilrättslig lagstiftningsåtgärdatt
talar, transaktionerna hittills kan hasägas fungerat eftersomatt mark-
naden expanderat snabbt. Expansionen har de åren docksenaste
främst gällt olika bolagsvarianter på sale and lease back. Den grund-
läggande fastighetstransaktionen blir allt ovanlig, bl.a. beroendemera
på fastighetsoptionemas ogiltighet. En marknad bygger påsom
ogiltiga rättshandlingar, s.k. gentlemens förutsätteragreements, att
de aktörer förpliktar sig enligt dessa är stabila och seriösasom
företag. I fall kan allvarliga olägenheter, i första handannat stora
ekonomiska förluster för säljamaoptionsinnehavama, uppkomma.
Några garantier för aktörerna i framtiden uteslutande kommeratt att

företagutgöras denna kaliber finns givetvis inte.av av
Å andra sidan är slb-transaktioner med inskjutna köparbolag och

andra bolagsuppläggningar fullt giltiga mellan Det enkeltärparterna.
och billigt bilda handelsbolag, varför dennaatt väg genomföraatt
transaktionen inte kannämnvärt sägas omsättningenKreditgiv-tynga
ningen. Emellertid föreligger viss tveksamhet den option lösninom
rätt bolagsmånnen ställer på andelama sakrättsligtär giltig.utsom
Och med den kreditpolitiska reglering föreslås i delbetänkandet,som
vilken innebär de företag sysslar med fastighetsleasing skallatt som
omfattas ñnansbolagslagen, kommer slb-transaktioner och andraav
former fastighetsleasing inte längre kunna genomföras ellerattav av

Ävenhandelsbolag kap. 13.se sakrättsligt giltiga köp-genom om
optionsrätter aktierpå kunna utställas, är det inte heller lämpligtantas

de affärer ändå kommeratt göras med direktägd fast egendomattsom
fortsättningsvisäven skall delvis eller vilket inte med säkerhetvara -

kan uteslutas helt ogiltiga. Detta gäller särskilt när transaktionerna-
föreslås bli kreditpolitiskt reglerade och därmed erhåller visstnu ett

mått legitimitet.av
För de bestämmelser slb-transaktioner föreslås införda påom som

andra råttsområden än det civilrättsliga, det vidareär lämpligare och
tekniskt enklare knyta till transaktionerna. grundmodellatt an -
försäljning, återhyming och återköp fast egendom än till olikaav -

eller mindre konstruerade bolagsuppläggningar. Som redanmer
nämnts kommer betydande rättsosäkerhet kvarstå huruvidaattannars
den grundläggande transaktionen med fast egendom är delvis eller helt
ogiltig. Visserligen torde endast optionenlösningsråtten och inte hela
köpet för närvarande ogiltig inteom allmänna avtalsrättsligavara
ogiltighetsregler undantagsvis kan åberopas säljaren. Bedömningenav

giltighetsfrågoma dock behäftadär med åtskillig osäkerhet, och detav
är inte alldeles uteslutet HD frågan korn skulleantytts attsom om upp
finna helheten ogiltig. klarhet skapasAtt deär ett tyngstaav argu-

för lagstiftningsâtgärd kommer till stånd.menten att en
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Föreskrift ogiltighet i jordabalkenom

iAtt jordabalken införa bestämmelse föreskriver denatten som
grundläggande slb-transaktionen med fast egendom är ogiltig,
förutsätter transaktionen utgör säkerhetsöverlåtelseatt fasten av
egendom. Det kan då hävdas det för fastighetsbelåning finnsatt ett
fungerande och modernt inteckningsinstitut och säkerhetsöver-att
låtelsen i flertalet materiella civilrättsliga hänseenden jämställs med
pantupplåtelsen. Det enda reella skiljer slb-affären från pantupp-som
låtelsen kan sägas slb-aftären bokförsatt annorlunda ochvara att

kapital frigörs. Flera kan dock anföras ogil-argumentmera mot
tighetslösningen.
Till början är det långt i från givet slb-transaktionen verkligenatten

skulle betraktas säkerhetsöverlåtelse frågan kom isom en om upp
HD. Enligt min mening avviker ogiltighetslösningen från gällande
rätt. Vidare godtas säkerhetsöverlåtelsen i princip inom hela lösegen-
domsrätten. Vad reellt är detsamma säkerhetsöverlåtelsesettsom som
kan därtill ske bolagskonstruktioner. Från allmän synpunkt kangenom
det inte önskvärt jordabalkenuttryckligt förbudatt iettanses genom
tvinga in hel bransch på bolagskonstruktioner för transaktionen en

egentligen fast egendom. inskrivningsmyndigheternaFörsom avser
kommer det också svårt upptäcka när säkerhetsöverlåtelseattvara en
föreligger inte lämnar in optionskontraktetparterna i sambandom
med fastighetsförsäljningen lagfars.att finnsDet då uppenbar risken
för antal dolt ogiltigaatt säkerhetsöverlåtelserett kommer att
florera på marknaden, vilket måste betänkligt. harArgumentetanses
bärkraft ogiltighetsregeln formulerasoavsett just för slb-transak-om
tionen eller för säkerhetsöverlåtelser överlag.
De civilrättsliga skålen för säkerhetsöverlåtelser fastatt egendomav

skall ogiltiga jag dessutom klena. Svårgripbaravara anser vara
ordning och reda i äganderättsförhållandenaargument ochsom

liknande väger knappast det gällernär ställning tilltungt att ta en
företeelse tiotals miljarder kronor. Omomsatt säkerhetsöverlåtel-som

alla delar framgår fastighetsböckema eller inskrivnings-sens av
registret, och säkerhetsköparens sakrättsliga skydd förutsätter in-
skrivning, detär svårt några skäl för transaktionstypenatt tunga attse
inte bör godtas civilrättsligt giltig.som
Snarlika synpunkter har anförts lagstiftaren vad gäller skepps-av

egendom och luftfartyg se 197342 233 f SOUprop. s. resp.
197670 119 jfr beträffande fast egendom på äldre jordabalkenss.
tid även Karlgren, säkerhetsöverlåtelse 173 f. När registerpant-etts.

1984 föreslogs för byggnadsystem på mark, ansågs inte hellerannans
motiverat på grund därav förbjuda säkerhetsöverlåtelsernaatt se SOU
198422 82. Motsvarande bedömning torde ha gjorts när reglers. om
registerpanträtt i 1988 infördes i patentlagen se Håstad,patent SvJT
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243.Sakrätt1988 257 f och densamme, s.s.
blir giltig och fåri transaktionenlösningsrättenoptionenOm
förverkandepåfölj-ovillkorliskyddsreglerpublicitet, vissa motsamt ga

medcivilrättsliga olägenheteringa nämnvärdader tillskapas, kommer
i alla delarföreligga i denna del. Behovetslb-transaktionerna att av en

slb-transaktion avseende fastsakrättsligt giltigochobligations-
förutsättningar till-och angivnaunder dessaegendom bör ovan

betrakta säkerhets-slb-transaktiongodoses. de fall ärI att som enen
materi-böra följa i huvudsakoch sådanöverlåtelse sammaansesen

uppgiftlagstiftarenspantupplåtelse, börella regler attvarasom en
båda belåningsformernaförutsättningarna för detillse de rättsligaatt

Ogiltighetslösningen bör såledeslikartade.blir väsentligai det
avvisas.

ovillkorligt fastighetsköpVillkorligt eller

angivitsgiltig slb-transaktion kani alla delarskapaAtt som ovanen
modellen innebärhuvudmodeller. förstatvå Denske enligt att

överlåtelsen fullbordat fastighetsköp,transaktionen betraktasi ettsom
optionenåterlös-lagfart,härmed beviljasi konsekvensköparen attatt

fas-giltig utfästelse från köparenningsrätten regleras avensom
innehavarenegendomen ochframtiden återsäljatigheten i attatt av

till sakrättsligt verksammöjlighetoptionenåterlösningsrätten ges
på fastigheten. konsekvensbelastning Iinskrivning denna såsom enav
framtida köp fastensidiga löftenhärmed avtal ochbör av egen-om

giltig verkan.motsvarandegenerellt utfästas meddom då kunna
kontraktsprincip regelnoch deni 4 kap. l § JBFormkravet som
med sådan reform kansambandbygger får därvid ändras. I en

avskaffa fonnkravet för fastig-skäl övervägafinnasäven att att
huvud, detta liggergiltighetobligationsrättsliga överhetsköps men

utredningsuppdraget.givnautanför det
behandla återlös-slb-affären lagfart, ochköparen ibeviljaAtt att

fastigheten, striderutfästelse återsäljaningsrätten fristående attsom en
återlösnings-uppfattning transaktionens ochemellertid minmot om

i demed särskild styrkakaraktär. gällergrundläggande Dettarättens
utvecklade i avsnittför handen. jagfall säkerhetsöverlåtelse Somär
säkerhetsöverlåtelsevideller återlösningsrätt3.2.4 torde återköps-en

nödvändigt villkor förgenomgående betraktasi svensk rätt ettsom
utgivnaåterlösa denkredittagarestransaktionstypen rätt atten-
formellgenomföraskansäkerheten rättenoavsett genom enom-

hävningformlösegendomen elleråterförsäljning avgenom enav
såvitt gäller bl.a.återfinnsöverlåtelseavtalet. grundsynDenna t.ex.,

villkorligainskrivningsäkerhetsöverlåtelse, i sjölagens regler avom
formelltordeEnligt jordabalkenförvärv skeppsegendom. enav

vidmarknadsvärdetåterköpspriset tillåterköpsrätt, inte anknytersom
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betrakta villkoråterköpstillfället, på motsvarande sätt ettatt somvara
bestånd.köpetsdet förstaom

klassificera återköps-givetvis inte bundenjaglege ferenda ärDe att
det beñnns lämpligti gällande rätt. Ompå sätträtten attsamma som
och återköpsrättenfull lagfartslb-transaktionenköparen i attges
till fastigheten, skalläganderättinskränkning i hansskrivs in som en

emellertidmening det inteEnligt min ärsjälvfallet göras.detta
avtalsvillkor slb-affärenvälja sådan väg. Delämpligt att somen

rättsregler träderdeinnehåller tvärtomregelmässigt motsvarar som
ivillkorbehandlasdå återköpsrätteni tillämpning ett avsessomsom

avtalen föreskrivaSåledes brukar4 kap. 44 kap. 3 1 och § JB.§ att
rättig-med inskrivnabelasta denfår inteckna fastigheten,köparen inte

inte heller möjlighetfårvidareöverlåta den. Köparenheter eller att
transaktionenråda fastigheten. Omförfoga eller överfaktiskt

få endastoch köparen kanvillkorligt fastighetsköpbehandlas ettsom
restriktioner redan enligtdessauppnåslagfart,vilande merparten av

ivillkorliga köp. börför Detbefintliga regelsystemjordabalkens
köparbolag används försärskildai de fallsammanhanget nämnas, att

inlåsning fastighetenmotsvarandeuppnåsökeraffären parterna av
sig tillseförbinderi bolagsavtaletbolagsmännen attattattgenom

bedriver verk-bolaget intefastigheten,intebolaget attavyttrar annan
andelama iinteåteruthyrning fastigheten,samhet än att avyttraav

inte skall habolagetoptionsinnehavaren,bolaget till än attannan
ställning skallbolagets finansiellaoptionsutnyttjandet,vidskulder att

ingående, Säljaren kanhyresavtaletsviddetsamma etc.somvara
styrelse-haköparbolaget, rätttill delägare ialternativt göras att utse

pantsättningöverlåtelse ochbeslutledamot och vetorätt mot omges
igenomförasstället kanaffären ibolagets fastighet. Om ettsomav

denna bolags-fastighetsköp kan ävenvillkorligtalla delar giltigt
villkor,inskränkandeuppläggning, med alla sina avvaras.

medvillkorligt köp-modellen,såledesEnligt min mening passar
slb-affären, vilketpåmycket bravilande lagfart för köparen,

intemed fullbordat köp gör.modellen
i 4 kap. 3 och 4 §§ JB,för reglernahärefter till grundernaviSer
uttryck för allmäntföreligga.kan dock viss tvekan Dessa enger
svävande under längrefastighetsköp hållsinställning tillnegativ att

andan i jordabalkensmed den allmännai linjetid. ligger knappastDet
svävande och lagfarts-hållsfastighetsköpvillkorsreglerform- och att

säljarentid. Antingen skallvilande för långansökningar förklaras
fullbordad äganderätt ochhatid efter köpetköparen korteller en

lagmotiven kallari vadtordebeviljad lagfart. Detta momentettvara
jorda-äganderättsförhållandena. Dessutomoch reda iordning ger

inställning till giltighetennegativavillkorsregler, liksom HDsbalkens
föruttryckhembudsklausuleri fastighetsköp,överlåtelseförbud ochav
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fastighetsköpares förfoganderättatt över huvud inte bör kunna in-
skränkas i nämnvärd grad. hellerInte detär meningen fastigheteratt
skall kunna låsas in med återköpsklausuler under lång tid sås.a.s.

risk för vanvård kan uppkomma.att
Ett fastighetsköp villkorligtär under exempelvis 25 år stårsom

uppenbarligen i strid med åtminstone del de angivnaen av syn-
punkterna. Från strikt jordabalkssynpunkt kan det således vara en
bättre lösning köparen i slb-transaktionen beviljas lagfartatt och att

Åordning och reda sålunda skapas. andra sidan erhålls då en
materiellt missvisande bild transaktionens verkliga karaktär,av
särskilt när säkerhetsöverlåtelse kan föreligga. Dessutom in-anses
skränkes köparens förfoganderätt materiellt lika mycketsett av en

inskriven återköpsrätt återlösningsvillkor.separat När detettsom av
gäller köpeskillingsvillkor kan fastighetsköp redan i dag hållas sväv-
ande under lång tid, och transaktionen görs inskjutetettom genom
bolag kommer fastigheten, framhållits på motsvarandeattsom ovan,
sätt inlåst i bolaget och således ändå ligga utanför den all-vara
männa omsättningen. Slutligen kan tyngden de skäl traditio-av som
nellt anförts stöd för jordabalkens negativa inställningen till för-som
foganderättsinskränkande avtal i dag starkt ifrågasättas. Redan en
översiktlig utblick fastighetsköprättsliga regler i andramot västeuro-
peiska länder vid handen, den jordabalkensvenska intarattger en
sällsynt restriktiv hållning i detta avseende.
Även för lång tid villkorat fastighetsköp såledesett kan stå iom

viss motsättning till grunderna för jordabalkens villkorsregler, bör
detta inte hindra begränsat undantag för återköps-att eller åter-ett
lösningsrätter i slb-affärer formuleras. Mitt förslag innefattar ett
sådant undantag.
Fördelarna med den valda lösningen flera.är Som framhållitsovan

erhålls reglering på systematiskt konsekvent och materielltetten som
tillfredsställande återspeglarsätt transaktionens reella karaktär, oavsett

säkerhets- eller omsättningsköp enligt traditionella kriterier kanom
föreligga. Regleringen ligger även i linje med motsvarandeanses

lösningar för jämförbara transaktioner inom lösegendomsrätten.
Genom använda modellen villkorligt köpatt erhålls vidare, som
nämnts redan med tillämpning gällande regler i jordabalkenovan, av
flertalet de rättsverkningar i transaktionen förparternaav som
närvarande söker uppnå detaljerade avtalsvillkor, rätts-genom vars
verkningar år ovissa i flera avseenden. Genom de reglernaatt nya
inlemmas i befintligt regelsystem, såväl ijordabalkenett isom annan
lagstiftning, minskar behovet antal bestämmelser. Omett stortav nya

möjlighet till inskrivning återköpsrätt införs tordeseparat deten av
för tillskapande konsekvent regelsystem krävas betydligtettav en
större regelmassa, särskilt på det exekutionsrättsliga området, vilket
måste olämpligt när motsvarande civilrättsliga rättsverkningaranses



SOU 199181 Civilrättsliga förslag 243

i allt väsentligt kan uppnås på mindre ingripande sätt.ett Dessutom
föranleder den sistnämnda modellen överväganden inte kansom
begränsas till endast de transaktioner den aktuella delen utred-som av
ningsuppdraget Således borde då även ställning till detasavser.
optioner förekommer vid s.k. rak fastighetsleasing och tillsom
utfästelser och föravtal framtida köp och försäljning fastom av
egendom över huvud. framhöllsSom i avsnitt 9.4 kan emellertid
optionerna vid rak fastighetsleasing, vilken transaktionstyp uppvisar

likheter med finansiell leasingstora lös egendom, lämpligen tasav
i samband med utredningens slutbetänkande, varvid även kanupp

övervägas generell översyn gällande regler utfästelser ochen av om
föravtal fastighetsköp.om

Reglering i eller utanför jordabalken

Mitt förslag innebär den grundläggande civilrättsligaatt regleringen
slb-transaktionen med fast egendom i särskild lag.av upptas en

Skälen för detta främstär överskådlig ochatt sammanhållenen mera
reglering då erhålls än blir fallet med kompletterande föreskriftersom
i 4 kap. JB. Visserligen måste även särreglering i viss utsträckningen
bygga på och återknyta till jordabalkens allmänna form- och inskriv-
ningsregler, fördelarna med klarare reglering, ävenmen en som
innebär undviker belastaatt det allmänt köprättsligaatt 4 kap. JBman

vidlyftigamed regler för speciell transaktionstyp, är ändåen stora.
Även begreppsmässigt står fördelar vinna. Med särskildatt lag viden
sidan jordabalken öppnas vidare större möjligheter vidta deav att
ändringar, tillägg eller utbyggnader den regleringenav nya som
längre fram kan visa sig behövliga. Slutligen skapas bättre förutsätt-
ningar för lagstiftaren i lämpligt sammanhangatt överväga ett
eventuellt införande allmänna regler utñstelser, köprätter ochav om
föravtal avseende köp fast egendom i jordabalken.av
Sammanfattningsvis jag övervägande skäl talar föratt deanser att

grundläggande reglerna för sale and lease back fast egendomav upp-
i särskild lag.tas en

10. 1.3 Reglering andra former fastighetsleasing änav av
sale and lease back-transaktioner

Den lag finansiella köp fast egendom, LFKnya om av m.m. som
föreslås i detta delbetänkande endast slb-transaktioner med fastavser
egendom och dessa endast sådana där även återlösningsrätten gällerav
fast egendom. De fall där säljaren fastighet rätt återlösaattav en ges
andelama i särskilt bolag köpt fastighetenett omfattas, medsom ett
undantag, inte. Inte heller omfattas fall där både försäljning och
återlösningsrätt andelar i bolag har fastett egendomavser som som
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någrahellerintehuvudsakliga tillgång. Jag attenda eller anser
införas ibehöverbolagstransaktionerföreskrifter för dessasärskilda

lagstiftning.civilrättsligannan
Återlösningsrätten giltig itvekanbolagsfallen ärangivnai de utan

osannolikt rätteninte hellerärmellan Det attförhållandet parterna.
reglersakrättsligaenligt allmännatredjeverksamkan mot manvara

anledningsåledes knappastbolagsfallen finns attegendom. Iför lös
lagstiftningsâtgärd.civilrättsligföreta någon

därtransaktionerdvs.fastighetsleasing,s.k. rakgällerdetNär
det klartfastigheten, ärtillbörjan ägare attinte från ärleasetagaren

förhål-ogiltig redan ifastigheten ärlösningsrättköpoptionsrätt tillen
fastighetsrättsligaden allmännaföljermellan Dettalandet parterna. av

säljaköpa ochi framtidentöravtalochutfästelserprincipen attatt om
på densin grundasprincip ibindande, vilkenegendom inte är turfast

härledasbrukarpartsbindningömsesidighetsprincip för ursom
3.2.3. haravsnitt Jagfastighetsköp sefullgångnaformkravet för
innefattas i dekanoptionerreglera deinteemellertid valt att somnu

föravtal tillutfästelser ochhelleroch intefastighetsleasingavtalenraka
9.4i avsnittredovisatsför detta harSkäleni allmänhet.fastighetsköp

lämpligentransaktionstypennämndes kandär tasjfr 10.l.2. Som
förtjänarslutbetänkande. Detutredningenssamband mediupp
räckviddcivilrättsliga förslagensdebegränsningenframhållas att av

ifastighetsleasingbeskrivningmed denöverensstämmer som gesav
endast slb-trans-fastighetsleasing därMedutredningsdirektiven. avses

fastighetsleasing begränsatavseende ärUtredningsuppdragetaktioner.
motsvarandepå sätt.

motivering10.2 Allmän

10.2.1 finansiella köpGiltiga

back-transaktionenleasesale andgrundläggandeFörslag Den
förtvåårsgränsjordabalkensfrånegendom undantasmed fast

därlag,sker igiltighet. Dettaåtergångsvillkors trans-en ny
skallUndantagetfinansiellt köp.s.k.aktionen regleras ettsom

återlösningsrättöverenskommitstidhur långgälla ñroavsett men
behandlas iTransaktionennäringsidkare.endast då ärparterna

fastighetsköp.villkorligtinskrivningshänseendeform- och ettsom
såvilande lagfartfå endastkanbl.a. köpareninnebärDetta att

återlösningsrätten gäller.länge
föreliggaskall ävenfast egendomfinansiellt köpgiltigtEtt av

påställsback-transaktionenand leasei saledå lösningsrätten ut
direkt-dotterbolagnäringsidkare,närståendesäljaren t.ex. etten

lösningsrätt.förvärv av
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sale and leasemed förslagetnyheten ärfrämstaDen att en
kommersiella avtalsför-bli giltiga ialla led kanback-transaktions

hållanden.

finansiella köpGrundregeln om

slb-transaktionenregleringenför den föreslagnaUtgångspunkten av
och villkor vid köp änandra slags avtalbör utformas sådenär attatt
utanför. har därvidslb-transaktionen faller Jagförtypiskade ärsom

formulera deklargörandetillräckligtdet inte attansett nyavara
med endast återlös-beskrivning denutgångspunkt frånreglerna aven

innefattar. ställettransaktionen regelmässigt Ioptionningsrätt som
finansiella köp,stycket förslaget till lagbeskrivs i andral § m.m.om

återlösnings-i samlade transaktiontypiska dendeLFK moment som
beskrivning lämpligen bördetaljerad dennadelutgör Hurrätten av.

köpdefinitionen finansiellaföreslagnadiskuteras. Denkangöras av
ochpå avgränsad, klarkravet skarptkompromiss mellanär enen

tillämpningen regeln,intressetregel ochförutsebar att somavav
inte blirinskrivningsmyndigheterna,ligga påkommerprimärt att

enskilda transaktionersi detaljer mellanskillnaderberoende av
uppläggning.

kännetecknas i förslagetfinansiella köpetSlb-transaktionen det --
tillförsäkrats fortsattDels skall säljaren hahuvudkriterier.tvåav

dels skall ha givitsegendomen, hanfaktisk rådighet överrättslig eller
behållen rådighet äregendomen. Kravet pâåterlösarätt ettatt

slag slb-affärenfinansieringsform detinaturligt moment av somen
till dennenågon närståendesäljaren eller ärinteutgör. Om som --

transaktionen typisktegendomen, kanrådighettillförsäkras över sett
finansiera sinmedel för säljarenknappast betraktas attettsom
särregleringomständighet motiverarvilketverksamhet, är ensomen

fastighetsköp.allmänna reglervid sidan 4 kap. JBsav om
motiverasför säljarenuppställda kravet på fortsatt rådighetDet

lösningsrättöverlåtelsesärskilda reglerindirekt deäven avomav
beskrivs i avsnitt l0.2.4,lagen.föreslås i den Som närmarenyasom

lösningsrättenförvärvfrämst näringsidkaresinnebär dessa att aven
ifastigheten, bl.a.förvärvbehandlasi slb-transaktion ett avsomen

vid säkerhetsöver-återlösningsrättpå överlåtelserlinje med avsynen
det också,Typiskt liggerlåtelse lös egendom. oavsettsett omav
hands betraktatillsäkerhetsöverlåtelse för handen, närmareär att en

självarespektiveförvärvare ägareförvärvare lösningsrätten avsomav
kvarstår iformegendomen denne i ellernär merparten avannanen
åvilar respektive till-normaltoch rättigheterde förpliktelser som
förhållandet vid säker-det typiskadetta ärkommer ägare. Att ävenen

påpekas.behöver knappasthetsöverlåtelse
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Det andra kriteriet på finansiellt köp ärett säljarensagt attsom
givits återlösarätt fastigheten. Den relevanta återlösningsrättenatt
avgränsas, förutom kontexten, efter det sätt på vilket lösenbeloppetav
bestämts. Min avsikt år öppna tvåårsgränsen i 4 kap. 4att § JB
endast för lösningsrätter utgör naturlig del slb-konceptet.som en av
Därför undantas från den lagen sådana lösningsrätternya som ger
innehavaren rätt återköpa eller återlösa fastigheten till detatt mark-
nadspris egendomen visar sig ha vid lösentillñllet. fårDetsom anses
tveksamt sådan rått över huvud kan bedömas villkorettom en som

i 4 kap. 3 § 1 och 4 § JB. Snarare torde det här frågasom avses vara
fristående säljutfästelse, fortsättningsvisäven kommerom en attsom

ogiltig enligt den allmänna regeln utfästelser sälja fastatt attvara
egendom inte bindande.är dylikEn option ligger Br övrigt
betydligt konventionellnärmare förköpsrätt än de optioneren som
ställs i slb-branschen. de fallI där innehavarenut lösningsrättenav
vid utövandet har betala fastighetens marknadspris vid lösentill-att
fillet, torde transaktionen helhet inte heller kunna betraktassom som

säkerhetsöverlåtelse fast egendom.en av
Valet begreppen återlösningsrätt och när även säljarenav en-

närstående direktförvårv lösningsrätt inbegrips lös-persons av -
ningsrätt har skett för markera det inte frågaär ordinäratt att om en
återförsäljning slags återgångstransaktion, därutan denettom
penningsumma erläggs fastställs med hänsyn till de betal-tagensom
ningar utgått under avtalstiden. Termen återlösningsrätt är sedansom
länge inarbetad vid pantsättningoch säkerhetsöverlåtelse, vilket inte

någonär nackdel i sammanhanget.
Begreppen återlösningsrätt och lösningsrätt omfattar i den lagennya

både klausuler tillrätt formenligt återköp och klausulersom ger som
innehavaren befogenhet formlöst häva överlåtelseavtalet.attger

Avgörande för lagens tillämplighet uteslutandeär innehållet i de
prestationer skall utväxlas vid rättighetens utövande, inte densom
form i vilken överenskommit utövandet skall genomföras.parterna att

Begreppet finansiellt köp

För den lagen har begreppet finansiellt köp valts flera skäl.nya av
och främstFörst erhålls med denna kort lätthanterligoch be-term en

teckning på de transaktioner lagen reglerar, ställningutan attsom
behöver till det historiskt belastade säkerhetsköptas motsatsparet -
omsåttningsköp. Den omdiskuterade frågan slb-transaktionen ärom

hänföra till den eller andra kategorin bliratt därmed utanena
betydelse. finansiellaDet köpet kan definieras särskildsom en
rättsfigur, i princip kan inrymma såväl omsättningsköpsom som
säkerhetsköp enligt traditionella kriterier. Termen finansiellt köp är

föredra framför säkerhetsköp detatt även skälet, tyngd-termen attav
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punkten i de transaktioner regleras ligger på finansieringsom snarare
påän säkerställande. Begreppet finansiellt köp kan slutligen på ett

allmänt plan betraktas för svenska förhållandenmera som en
hanterbar till engelskans sale and lease back. Alternativasynonym
benämningar prövats och förkastats är finansiell överlåtelse,som
finansiell försäljning, finansieringsköp och säkerhetsförsäljning.

Begränsningen till näringsidkare

privatpersonAtt inte med giltig verkan bör kunna sälja ochen
återleasa sin Villafastighet med tillrätt återlösen inom 15 20 år anser-
jag klart. Innehållet i de finansiella leasingavtal normaltvara som
upprättas vid sale and lease back-transaktioner hör inte hemma i
konsumentförhållanden. Samtidigt är leasingavtalens innehåll onek-
ligen följdriktig del helhetskonceptet för transaktionerna, varviden av
det också följdriktigtär privatpersoner undantas på säljarsidan.att Att
privatpersoner bör undantas också på köparsidan följer redan attav
slb-affärer och andra former fastighetsleasing konsumenter imotav
betänkandet föreslås få bedrivas endast finansbolag se kap. 13.av

detNär gäller näringsidkare inte juridiskaär kan visssom personer,
tvekan föreligga. Enligt min mening bör transaktionen emellertid vara
tillgänglig för dessa, bl.a. med hänsyn till hur enkelt det är bildaatt
handelsbolag.

frågaNästa år vad skall gälla ñr juridiska intesom personer som
Ävenär näringsidkare, vissa ideella föreningar.t.ex. näringsid-om

karbegreppet inom civilrätten vidsträckt,är kan tyckas det saknasatt
anledning inte låta alla juridiskaatt användatyper denav personer

finansieringsformen. Själv emellertid utgångspunktennya attanser
rätteligen bör den omvända, dvs. varje undantag frånatt nyttvara
tvåårsregeln i 4 kap. 4 J så länge§ B denna kvarstår huvudregelsom-
måste kunna uppbäras positiva skäl. dettaI perspektiv det förärav-

mig svårt några bärande skäl till ideellaatt föreningaratt t.ex.se som
inte idkar näring skall behöriga genomföra finansiella köpattvara av
fast egendom. Mitt lagförslag omfattar således bara finansiella köp
mellan näringsidkare.
En inte oväsentlig fråga kommunerär omfattas den lag-om av nya
Svaret är i princip ja. Med näringsidkare här, liksom ien. avses

andra förmögenhetsrättsliga sammanhang, den yrkesmässigtsom
bedriver verksamhet ekonomisk se motiven tillnatur t.ex.av
företagshypotekslagen SOU 198176 137 f och 198384l28s. prop.

49. Detta gäller föräven kommuner. En sak är kom-s. attannan
sådana blir på kommunalrättslig grund förhindrademuner som att

ingå finansiella köp enligt mitt förslag till reviderat kommunalt
pantsättningsförbud se kap. 14.
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varaktighetfinansiellaför köpsTidsgräns

25maximitid, år, förnågon bestämdföreslagitintehar t.ex.Jag
ordninghävdaskanske störrevaraktighet. kanDetfinansiella köps att

med bestämd tids-erhållsinskrivningsförhållandenareda ioch en
villkorsbelastningen på fastighetenbeskedklaraIntressetgräns. omav

viss tid förpåockså med kravuppnåsemellertidkan att senasteett
förslagköpehandlingen. Mittmåste iutövandelösningsrättens anges

krav.sådantinnehåller ett
finnas behovuppställdes, skulle25 årtidsgränsOm t.ex. avomen

förstavad 4 kap. 4motsvarande §bestämmelser,kompletterande
lösningsrätten intetiden förgällervad närstadgar,stycket JB somom

ogiltigt25 skall köpetår ellerden dåSkallbestämts. varaanses vara
25 år intepå längre tidlösningsrätt ängällavad skallOch enom

jfr 8då ogiltigt § LFKSkall köpetköpehandlingenin itagits vara
debakgrund3 JB Motjfr 4 kap. §endast villkoreteller attav

jag detförefallerför tidsgränspositiva skälen attanservara svaga,en
omfattandeförhållandevismedanledning belasta LFKfinnsinte att

kan itidsgränsangivna frågorna. Enklargör dedetaljregler som
stället undvaras.

delvis medhängerbör uppställastidsgränsFrågan sammanenom
back kanden leasekaraktärenrättsligafrågan den somavom

därförfrågan skallfinansiellt köp. Deniinrymmas ett senare
utvecklas något.

nyttjanderättsavtalinnefattafinansiella köpetKan det ett

ordinärt omsättningsköp,innefattaansågsfinansiella köpetdetOm ett
fall uppnåsi de flestatidsbegränsning transaktionenskulle aven

föreskrivs i främstnyttjanderättsavtalmaximitider förde somgenom
den längsta tidennyttjanderättsavtal i allmänhet är57 kap. § JB. För

fördetaljplan ochupplåtelser inom50 år. Förenligt lagrummet
Upplåtelsemaximitiden 25 år.jordbruksarrende ärupplåtelse avav

någons livstid,jordbruksarrende kan ske förnyttjanderätt änannan
husbehovföravverka skog änoch för upplåtelse rätt annatattav

från tidsgränsemaGenerella undantagpå fem år.gäller gränsen
tillnyttjanderättshavares rättförochför upplåtelsergäller statenav

särreglerytterligareVissagrund lag.förlängning avtal gesavav
ochi 10 kap. 2 §bostadsarrendei 9 kap. 2jordbruksarrendeför

2anläggningsarrende i 11 kap. § JB.för
nyttjande-innefattarintefinansiella köpetde fall där detI ett
i och föromsättningsköpmeningjordabalkens ävenrättsavtal i om

motsvarande tidsgränser. Dettaingaföreligga, gällersig skulle anses
medslb-transaktionerbeträffandei dagfallet redantorde vara

tordeback-avtalen utgörasdär leaseoch kraftverk,hyreshus av
förvaltningsavtal.olika slags
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emellertid det i något falli detta avsnittGrundfrágan är om av
föreligga nyttjanderättsavtalenligt börfinansiellt köp LFK ettanses

den oftastmening. jämförelse kan nämnas,jordabalkens Somi att
säljaren låntagarennyttjande tillkommertill fortsattsjälvklara rätt som

grundad påinte kansäkerhetsöverlåtelsevid ett nytt-anses
mening. Utgångspunkten här deni denna ärjanderättsavtal att

äganderätten till egendomen ochreellt har kvarsäljarenformelle sett
nyttjanderättsavtal med sigbehöver slutakan ochinte gärna s.a.s.
avseende fast egendom enligt minslb-transaktionensjälv. Eftersom

säkerhetsöverlåtelse, finns skäl övervägamening normalt utgör atten
finansiellt köp. kan förpå rättsfiguren Dettamotsvarande synsätt

eller omsättningsöverlåtelsesäkerhets-gällaövrigt oavsett enom
allmänna karaktär låne-anledning slb-affärensmedföreligger avav

transaktion.
fastuppmärksammas samägaresammanhanget kanI att en av egen-

mellan nyttjarefter överenskommelse samägamadom, ensom
kunna gällandei rättspraxis inte göralägenhet i fastigheten, ansetts
offentligföljande skyddet vid auktion påoch det därmedhyresrätt

1904486 samäganderättslagen 1, NJAenligt §egendomen s. se
1952 37.s.

fördelarna med det begreppettidigare ärSom nämnts en av nya
till traditionella indel-förhåller sig neutralt denfinansiellt köp detatt

i säkerhets- och omsättningsköp.formenliga köp Genomningen av
traditionella klassificeringen.inte behov densärregleringen finns av

civilrättsliga sammanhang något självklartfinns inte heller i dettaDet
vidäganderätten till fastighetenpå fråganövergripande omsvar

säljaren eller hos köparen.skall ligga hosfinansiellt köp anses
ägande-fall inom förmögenhetsråtten kanLiksom i många andra

ligga köparen,och sammanhang hosi vissa avseendenrätten anses
bådaoch i ytterligare andra hosi andra hos säljaren parterna sam-

sådan funktionelli utsträckning påtidigt. LFK bygger stor synen
äganderätten.

villkorligtfastighetsrättsliga reglerSåledes skall i regel ordinära om
5 LFK, och köparen kanpå det finansiella köpet §köp tillämpas se
gällande separationsråttefter ha sökt lagfart i princip göra motatt

stödå sin sida medborgenärer 9 Säljaren kansäljarens § LFK. av
bor-gällande separationsrätt köparenssin lösningsrätt göra mot

uppställt åter-princip andra säljarepå i sättgenärer, somsamma som
kap. 26 Och köparen hargångsvillkor jfr 4 § JB. även separa-om

redovisas vid uppgörelseuppkommet övervärdetionsrätt måste ett en
Liksom vid pantsättningefter förverkande 13 och 14 LFK.se §§

slutligen överlåtelse lös-säkerhetsöverlåtelse behandlasoch aven
egendomenfinansiella överlåtelseningsrätten i det köpet som en av

12fastigheten till förvärvaren lösningsrätten § LFK.seav
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Eftersom både säljaren och köparen under avtalstiden kan hasägas
viss äganderätt till fastigheten, finns alltså knappast något givet svar
på frågan det finansiella köpet bör innefatta regelrättettom anses
nyttjanderättsavtal eller ej. Det torde inte heller lämpligt attvara

frågan enligtavgöra sådan, närmast begreppsjuridisk metod. Ien
stället bör saken avgöras de reella skål talar för respektiveav som

tillämpa nyttjanderättsliga regler på säljarens rätt nyttjaemot att att
fastigheten inom för det finansiella köpet.ramen

förefallerSom de nyttjanderättsliga reglerna böra avvisasantytts om
det finansiella köpet syftar till genomföra läne-att attman anser en

transaktion. sådan ñnnsFör inga civilrättsliga tidsbegräns-t.ex.en
ningar. heller finns någraInte tidsbegränsingar för pantupplåtelse

inte för evigt fårom behållas panthavaren, varvid köppanten av
föreligger. Framför allt bör dock framhållas de obligationsrätts-att
liga reglerna för hyra och arrende i 8 12 kap. inteJB är ändamåls--
enliga i slb-affärerfinansiella köp. Detta visas konkret attav
innehållet i de hyresavtal hittills upprättats vid slb-affärer isom

JBÅviktiga delar står i strid med hyresreglema i 12 kap. hellerInte
de sakrättsliga reglerna för nyttjanderätter i 7 kap. JB ochpassar

12 kap. särskilt bra på säljarensUB nyttjanderätt i slb-affären. Så
länge säljaren har kvar lösningsrätten har han i kraft dennaav en
starkare sakrättslig position i princip separationsrätt till fastigheten- -
än vad nyttjanderätten medför. Det är också naturligtensamt att
betrakta nyttjanderätten och lösningsrätten enhet i trans-som en
aktionen. Visserligen rättigheterkan dessa ha uppdelats på flera
händer, särskilt i koncemñrhållanden, i så fall får nyttjarenmen av
fastigheten, bakgrund de i betänkandet föreslagna reglernamot av om
överlåtelse lösningsrätt, ha ingått nyttjanderåttsavtalav snarare anses
med innehavaren lösningsrätten än med köparen i det finansiellaav iiköpet. inte frågaDet kan heller komma vid Överlåtelse éatt separat

lösningsrätten betrakta säljarens kvarstående nyttjarätt attav
fastigheten nyttjanderättsavtal enligt jordabalken, inte dettaettsom om

redan igörs det grundläggande finansiella köpet. fall skulleI annat
den finansielle säljaren till nackdel för den finansiella köparen kunna
omvandla deras löpande rättsförhållande överlåtelsengenom av
lösningsrätten.
Särskilt de föreslagna reglerna överlåtelse lösningsrätt 10om av -

12 §§ LFK bygger på synsättet, innehavaren lösningsrättenatt av
under finansielladet köpets löptid innehar de övervägande ägarbe-
fogenheterna med avseende på fastigheten. visas inte minstDetta av

förvärvaren lösningsrätten kan söka och beviljas lagfart för sittatt av
ñrvärv. Köparen i det finansiella köpet kommer däremot aldrig att

1Jfr Victorin, Kommersiell hyresrätt 178s.
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beviljas lagfart så länge hans avtalsenligt fullgörmotpart sina
förpliktelser och inte väljer avstå från utöva lösningsrätten.att att
Vid samlad bedömning blir min slutsats, den rätt till fortsattatten

nyttjande för säljaren kan föreligga inom ñr finansielltettsom ramen
köp börinte betraktas hyres- eller nyttjanderättsavtalett annat isom
jordabalkens mening. Detta bör gälla även eñer överlåtelse av
lösningsrätten. Slutsatsen innebär de nyttjanderättsliga bestämmel-att

i 7 12 kap. JB och 12 kap. UB inte blir direkt tillämpliga.serna -
leder inteDetta till ändrad bedömning frågan tidsgräns förav om en

finansiella köps giltighet bör uppställas. Den preliminära slutsats som
i föregående avsnitt drogs på denna punkt, sådan tidsgränsatt inteen
bör gälla, kvarstår således. Som där framhölls bör det räcka att

i köpehandlingen för vilkenparterna tid lösningsrätten gäller.anger

Koncemforhállande på säljarens sida

Det är enligt min mening önskvärt så många lösningsrätteratt som
möjligt i slb-transaktioner, inom för den valda villkorligt köp-ramen
modellen, kan bli giltiga. De civilrättsliga skälen för genomföraatt
transaktionen särskilda köparbolag och ställa lösningsrättergenom ut
på bolagsandelar bör då minska, vilket likaledes är önskvärt. Ett tungt
skäl för valet den lagen finansiella köp framför ogiltig-av nya om en
hetslösning just,är lagstiftaren inteatt restriktiva regler förgenom
fast fältetegendom över hela framtvingar bolagskonstruktioner för
aürer i grund och botten gäller fast egendom.som
Enligt mitt förslag skall finansiellt köp fastett egendom därförav

föreligga även då lösningsrätten ställs på närstående närings-ut en
idkare till säljaren fastigheten. Avsikten är alltså täcka in saleattav
and lease back-transaktioner inte formellt innefattar denattsom

sålt fastigheten också tilläggs lösningsrätten. Det inteärperson som
ovanligt dotterbolag i koncernatt t.ex. säljer fastighetenett ochen
hyr tillbaka denna lösningsrätten olika skålatt ställs påmen utav
moderbolaget i koncernen eller på dotterbolag. Om säljar-ett annat
koncemen enhet är det här fråga transaktionses som en om samma

när säljaren själv erhåller lösningsrätten. Enligt min mening börsom
lösningsrätt kunna utställas med giltig verkan såsom villkor förett
köpets fullbordan eller bestånd på vilket bolag inomoavsett samma
säljarkoncem den ställs Samma lösning kommerut. då gällaatt som

säljarennär först själv erhåller lösningsråtten och därefter överlåter
den till närstående bolag. Det skall alltsåett inte någongöra skillnad

lösningsrätten överlåts från säljaren fastigheten till denom av
närstående eller lösningsrätten direkt sneddas över till den när-
stående. I båda fallen blir även LFKs regler överlåtelseom av
lösningsrätt 10 12 §§ tillämpliga.-
Den personkrets skall kunna göra giltigt direktförvärvettsom av
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syftet. har således iangivna Jagdetbör bestämmaslösningsrätt av
den ingår inärstående skallföreslagit,3 § LFK att anses somsom

återkommer ifinansiellt köp. Jagsäljaren ikoncern ettsomsamma
innebörden15.2. till den närmareavsnitt lspecialmotiveringen se av

regel.denna
påhuvud begränsats berortill direktförvärv övermöjligheten attAtt

fall får släppas ochi ävenvillkorligt köplagstiftningsmodellen annat
för närvarande intevilket jagsäljutfästelser regleras,fristående steg

10.1.3. Endast lösnings-l0.l.2 ochjfr avsnittenbereddär att ta
närstående bör regleras.dennessäljaren ellertillagtsrätter nusom

finansiellaOgiltiga köp10.2.2

ogiltigtegendom skallfinansiellt köp fastFörslag Ett vara omav
Transaktionen skall ävennäringsidkare.ärinte parterna vara

i köpehand-inte angivitsoch lösningsrättenrådighetenogiltig om
lingen.

näringsidkareandraFinansiella mellan änköp parter

egendom, LFKköp fastfinansiellatill lagförslagetI m.m.avom
första falletogiltigt. Det ärdär sådant köp ärhuvudfalltvå ettupptas

näringsidkaretransaktionen rätts-i ärbådadet då inte parterna som
ogiltighet härverksamhet 6 § LFK.yrkesmässiga Atti sinhandlar

finansiella köp står öppnakonsekvensskall föreligga är attaven
finansiella köpenderegleringennäringsidkare ochförendast att av

förhand tvåårsgränseni förstaundantag frånbegränsatutgör ett
4i 4 kap. § JB.villkor vid köp

ogiltighetsregel förnågoni inteLFKalternativEtt upptaattvore
Giltighetennäringsidkare.mellan andra änfinansiella köp parter

villkors-form- ochenligt de vanligafå bedömasfallskulle i dessa
lösningMed denna3 och 4 § JB.§i främst 4 kap. lreglerna
före-i dagosäkerhetolägenheter och denemellertid deskulle som

positivtkvarstå utanför detgiltighetslb-añremasligger attom
såledesskulle detgällande rättområdet. Liksom ireglerade vara

det fallogiltig.delvis Förhelt eller endasttransaktionen äroklart om
dockköpehandlingen, skulle deniinteåterlösningsrätten upptogs

överlåtelsemedan4 kap. 3 § 1 JBogiltig enligtförmodligen anses
i princip giltig.skullesådan ansessom

klargörahaltande fall ochdylikauppkomstenförebyggaFör att av
tillåterlösningsrâttmedavseende fast egendomslb-transaktionatt en

giltig ellerantingen heltskallfinansiellt köpfast egendom ett vara--
lagen.i denogiltighetsregel upptagitsogiltig, harhelt nyaen

förverkande-föreskriver slagsjordabalkenundviksDessutom att en
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viduppgörelsereglernamotsättning tillstår ipåföljd omsom
Särskilt dåoch 14 §§ LFK.i 13lösningsrättförverkande enav

bortfallförtidafinansiellt köp ärsäljare istårprivatperson ettettsom
ochbetänklig. dettaFörtransaktioneniåterlösningsrättenendastav

säljarennäringsidkare börbåda ärinteövriga fall där parterna
blirtransaktionenhelapåföljdsådanskyddas attmot genomen

ogiltig.
återlös-näringsidkare därandra änköp mellanVid finansiella parter

devidare tänkaskundei köpehandlingen, attningsrätten tas upp
finansiellt köptillämpades. Etti 4 kap. 4 JBreglerna §allmänna

ogiltigtskullemedan köpetingås för två årkunnaskulle då alltid vara
minavsnitt lO.2.l ärframhölls itid bestämts. Somlängreom

inte börfinansiella köpemellertidståndpunktgrundläggande att
gällerställningstagandekonsumentförhållanden. Dettaförekomma i

centralaallaklarhetocksåskapas störrekortvariga avtal. Detäven om
samlat i den lagen.ñnansiellt köp reglerasvidgiltighetsfrågor nya

sådantföreliggerfinansiellt köpdefinition påEnligt förslagets ett
säljaren när-förvärvasdirekt vid köpetlösningsrättockså då av en

denverksamhet. Omyrkesmässigai dennesnäringsidkarestående
inte baramening, ärnäringsidkare i dennainte ärnärstående däremot

ogiltigt sefinansiella köpethela detlösningsrättenförvärvet utanav
följd ävenärmeningen LFK. Dettastycket andra6 första§ attaven

finansielltbetraktasslb-transaktionenuppläggning ettdenna somav
och10 LFKogiltigt se §lösningsrätten ärförvärvetköp, attatt av
principilösningsrättåterlösnings- ellerogiltigmedfinansiellt köpett

ogiltigt.alltid bör vara
på sälja-partsbytekan betraktaslösningsrättförvärvEtt ettsomav

ursprungligaEftersom deköpet.villkorliga parternasida i detrens
träder idenkonsekvent ävennäringsidkare, ärmåste att enasomvara

det.ställe ärpartens

köpehandlingeniangivitsinteLösningsrätten har

lagfarts-och köparensi ljusetlösningsrättenfå framFör att s.a.s.
fallnågotoch det inte ivilande,förklarasrätteligen skallansökan

ogiltigmedegendomfastvid slbrättslägetråda tvekanskall avom
också i deogiltigtskallköpetjag helaföreslårlösningsrätt, att vara
8 LFK.köpehandlingen se §iinintedär lösningsrättenfall tas

Även närståendesäljarenpåställsdirektlösningsrätt ut ensomen
finansiella köpetdetför inteköpehandlingenimåste attangesperson
rättsenligt kunnaskulle köparenregelsådanbli ogiltigt. Utanskall en

materiellaåterspeglar detgodtagbartinte på sättlagfart, vilketbeviljas
det ärvillkorligtlikafinansiella köpet årdet oavsetträttsläget om

lösningsrätt.erhållerdennenärstående tillellersäljaren somen
avsnitt,föregåendeibehandladesogiltighetsfallLiksom i det som
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finns i förevarande fall intresse förekomsten endastett attav av
partiellt verksamma slb-transaktioner förebyggs. Lösningsrätter i
finansiella köp sålundaär generellt undantagna från den partiella
ogiltighetsregeln i 4 kap. 3 § l JB.

Rådigheten intehar angivits iköpehandlingen

För i första hand inskrivningsmyndighetemaatt skall ha chans atten
upptäcka finansielltnär köp fast egendom föreliggerett och kunnaav
bedöma köparens lagfartsansökan skall avslås eller vilandeför-om
klaras, har i 8 § LFK uppställts krav på även den behållnaett att
rådigheten i form nyttjanderätt, förvaltningsrätt eller liknandeav

Ärmåste framgå köpehandlingen. detta inte fallet, och harav en
lösningsrätt beskrivs i 1 § LFK avtalats, år det finansiella köpetsom
ogiltigt. Syftet härmed, liksom med motsvarande krav beträffande
lösningsrätten, är skall få incitament iatt köpehand-parterna ett att
lingen öppet redovisa de villkor år särskiljande för det finansiellasom
köpet.

Transaktioner inte finansiella köpärsom

LFKI regleras naturligen endast giltigheten transaktionerav som
faller inom för lagens definition finansiellt köp. Giltig-ettramen av
heten lösningsrätter optioner, återköpsråtter, etc. inte ingårav som

led i slb-transaktion, liksom andraett slags lösningsrätter isom en
slb-transaktioner än lagen reglerar, får bedömas enligt vanligasom
fastighetsrättsliga regler. Om lösenbeloppet i slb-affárt.ex. en
bestäms efter fastighetens faktiska försäljningsvärde vid lösentillfállet,
föreligger inget finansiellt köp enligt legaldefinitionen i 1 § LFK. Om
lösningsrätten i detta fall bedöms villkor köpets fullbordanettsom om
eller bestånd, gäller i stället den allmänna tvåårsregeln i 4 kap. 4 §
JB lösningsrätten intagits i köpehandlingen. Har lösningsrâttenom
inte intagits i köpehandlingen, är lösningsrätten alltid ogiltig enligt
4 kap. 3 § l JB. Skulle lösningsrätten betraktas från det förstasom en
köpet fristående utfästelse från köparen sälja tillbaka egendomen,att
är rätten ogiltig för vilken tid den avtalats.oavsett
Ett fall då förekomstenär lösningsrätt visserligenannat angivitsav

i köpehandlingen uppgifter lösenbelopp eller beräknings-men om en
grund för detta saknas. gårDet då inte köpehandlingen utläsaatt av

finansiellt köp enligt definitionen 1 § LFK föreligger.ett Om vidom
ansökan lagfart bristen inte avhjälps, har inskrivningsmyndighetenom

utgå från avtalet inte är finansielltatt köp och därmed tillämpaatt ett
uteslutande JBs vanliga regler för köp är beroende villkor.som av
Ett finansiellt köp föreligger inte heller lösningsrâtten i slb-om en

transaktion varken utställts på säljaren eller säljaren närståendeen
på utomstående. Lösningsrätten härutan utgör ogiltigperson en en
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utfästelse sälja fast egendom.att
Inte heller föreligger finansiellt köp fortsattett rådighet tillom

fastigheten tillförsäkrats, inte säljaren eller närstående till denne,en
någonutan och det således inte frågaär leaseannan person om en

back i vid mening. Detta gäller även sådan lösningsrättens om som
i LFK utställts på säljaren eller honom närstående. Köpetsavses en

och lösningsrättens giltighet får i stället bedömas enligt de allmänna
regler i avsnittets första stycketsom angavs ovan.

Transaktioner strider formkravet i 4mot kap. 1 § JBsom

Det finansiella köpet kan beskrivas särskilt slags villkorligtettsom
fastighetsköp, på vilket bl.a. de grundläggande formreglema i 4 kap.
1 § JB skall tillämpas på vanligt sätt parallellt med de särskilda
formkraven för säljarens rådighet och lösningsrätt i 8 § LFK. Liksom
vid fastighetsköp i allmänhet måste alltså köpehandlingen vara
undertecknad köparen och säljaren, fastigheten och köpeskil-upptaav
lingen eller beräkningsgrunden för denna innehålla över-samt en
låtelseförklaring. Brister i något dessa avseenden medför detattav
finansiella köpet ogiltigtär och köparens lagfartsansökan skallatt
avslås.
I gällande rätt har i viss juridisk litteratur ifrågasätts bl.a., inteom

överlåtelsen i slb-transaktionen är ogiltig därför säljarens överlåtel-att
seförklaring inte speglar den reella partsavsikten eller åtminstone inte

uttryck för definitivatt äganderättsövergång jfr avsnittavser ge en
3.4.4. Genom den lagen jag undanröja dennaävenattnya avser
tveksamhet. I 7 § föreskrivsLFK visserligen bara finansielltatt ett
köp fast egendom är giltigt hinder föreskrifterna iutan 4 kap.av av
4 § JB. Denna föreskrift, liksom hela den föreslagna regleringen,
bygger emellertid på premissen inte heller formreglemaatt i 4 kap.
1 § läggerJB hinder i förvägen finansiella köp såsom dessa defini-

LFK. Ett uttryckligt stadgande detta har jageras över-ansettom
flödigt.

10.2.3 Köparens borgenärsskydd vid finansiellt köp

Förslag Vid finansiellt köp fast egendom skall köparen fåav
skydd säljarens borgenärermot ansökan lagfart ochgenom om
inte redan avtalet.genom

Bakgrund

Enligt gällande rätt medför överlåtelse fast egendom skydd moten av
överlåtarens borgenärer så giltig köpehandlingsnart upprättas.en
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betydelse.i principsaknarlagfartbeviljandeLagfartsansökan och av
bevismedelviktigtutmätning däremotvid ettLagfarten är om

lag-förDagen24 UB.4 kap. §egendom,till fastäganderätt se
förtidsfristenberäkningutgångspunkt fårvidarefartsansökan är av

1987672.konkurslagen44 kap. §i konkurs,återvinning
LFKegendom,fastfinansiella köptill lagFörslaget m.m.avom
bl.a.tjänaregendomendär fastfinansiering,forminnebär att aven

fullgörasigåtagitsäljarenförpliktelser attför desäkerhet somsom
regleradetorde dengällande rättEnligtlegaliseras.avtalstiden,under
giltiga,delmomentalla dessfallitransaktionstypen, vart voreom

fastsäkerhetsöverlåtelsebetraktanormalt egen-att avensomvara
kravövervägaskälanledning härav ettmedfinns attdom. Det om

allamåhändaellervid dennainförasbörsakrättsligts.k. moment
den klaramed vad ärenlighetifastighetsöverlåtelse,former somav

egendom.lösslagolikaöverlåtelsevidhuvudregeln avav
vid omsätt-viktigare ändetsäkerhetstransaktioner änVid anses
sakrättsligtmanifesterastransaktionen ettningsöverlåtelser att genom

registreringskravetmöjligt,praktisktdetta ärnär t.ex.moment se
sak,lössäkerhetsöverlåtelseför mot-lösöresköpslagenenligt av

skepp,säkerhetsöverlåtelseförsjölagen19krav i §svarande av
ochdirektskuldebrevslagenoch 31 §§i 10denuntiationskravet

fordringarenklaskuldebrev,enklasäkerhetsöverlåtelserföranalogt av
skulde-2210 och §§itraditionskravetkontraktsrättigheteroch samt

säkerhetsöverlåtelseföraktiebolagslagen63 kap. §jfrbrevslagen
förEndastvärdepapper.andraochaktierskuldebrev,löpandeav

markbyggnad påochimmaterialrättsäkerhetsöverlåtelse annansav
uppnåsnärvarandeförsäkerhetsöverlåtelseförborgenärsskyddkan

emellertid i högberorsakrättsligt Dettapånågot krav moment.utan
i detnärvarande ärförfalli dessasådantgrad på momentatt

närmare-uppställa seomöjligtpraktisktellerrättsligt attnärmaste
byggnad påiregisterpanträttlagstiftningtillbilaga l. Ansatserna om

iregisterpanträttreglernainfördanyligendemark och omannans
intesäkerhetsöverlåtelsemadoldaemellertid devisar att sespatent

lagstiftaren.gillandemed av
ärfinansiella köpetdetslb-transaktionensärskilt gällerdetNär --

lösningsrättenochöverlåtelsenbådesålagfart söksönskvärtdet attatt
förebyggs. Omdolda sakrätterförekomstenochpubliciteterhåller av

får köpa-sökts,lagfartförutsätteröverlåtelsenförborgenärsskydd att
beviljaskanansökan intedåsöka lagfart ävenincitament attettren
20 kap.enligtlagfartsökaskyldighetoffentligrättsligoch någon att

principenföreliggaheller börinte attochföreliggerinte2 § JB
beviljaskanlagfartförst närinträderlagfartsökaskyldighet synesatt

slb-affäriköparenkvarstå.bör Attförnuftig och engenomen
ocksålagfartsöka äranledningborgenärsskyddsregel får attändrad

finansiellaståmpelskatt vidmitt förslaganledningmed attönskvärt av
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10.2.9.på vilande lagfart avsnittköp skall setas ut
torde borgenärsskyddet vid fastighetsöverlåtelseI utlandet genom-

publicitetsskapande åtgärd, såsom inskriv-gående knutet tillvara en
ning motsvarande registreringsåtgärd eller notariell ellereller

bekräftelse eller bevittning köpeavtalet. Enligt vadoffentlig av som
utredningsarbetet bl.a. bilagoma 6 och 7 gällerinhämtats under se

Tyskland, Belgien,detta i Danmark, Finland, Neder-Norge,t.ex.
Österrike, Frankrike Italien.länderna, Schweiz, England, USA, och

särställning varken krävaSvensk står tydligen irätt atten genom
offentlig bekräftelse eller bevittning för borgenärsskyddregistrering,
vid fastighetsöverlåtelse.

litteraturen har regel knyter borgenärs-I den juridiska en som
länge befogad redan vid ordinäraskyddet till lagfartsansökan ansetts

på lösegendomsområdetomsåttningsköp. Varför här inte, såsomman
möjligt uppställa publicitetsskapande sakråttsmoment,när det är att ett

uppställt regel har svårt sakligt motiverasådan seansetts atten
främst Allmän sakrätt 248 f och 262 ff, jfr Rodhe,Hessler, s.

205 ff, Traditionsprincipen 413 fHandbok i sakrätt Göranson,s. s.
288 f.och Tredje vid utmätningGregow, rätt s.mans

borgenärsskyddet vid fastighetsöverlåtelse berördes i lag-Frågan om
stiftningssammanhang vid utsökningsbalkens tillkomst. åter-Jagsenast
kommer till skall inventeras de skäl kandetta. Förststrax som

lagfartsansökananföras knyta borgenärsskyddet tillför och emot att

Skäl lagfartsansökan Förför borgenärsskyddkrav påett

Skenöverlåtelser och antedaterade överlåtelser försvåras. En
publicitet fastighetsförvärvet. svårarelagfartsansökan medför Det är

lagfartsansökan i efterhand antedatera köpehand-etablera än attatt en
lingen. ovillkorligt kostar det stämpelskatt sökaOm köpet är att
lagfart, dra sig för genomföra skenöver-vilket kangör attatt parterna
låtelser. det riskabelt för säljaren den verklige ägarenDessutom är

Ävenlåta skenköpare få detta bör förebygga skentrans-lagfart.att en
aktioner. lagfartsansökningen visar typiskt det något allvarärsett att
med transaktionen och medför, bakgrund det anförda,mot av en
uppoffring för säljaren

sakrättsligaöverensstämmelse erhålls med de reglerna förBättre
lös egendom har redan framhållitsArgumentet ovan.

reglerna dubbel-överensstämmelse erhålls medBättre om
dispositioner. 17 återfinns bl.a. överlåtelsekap. reglerI JB om av

2 86 foch 222, 197120 99 ff, 161fochSetill det följande SOU 196864 prop. s.s.
454300 SOU 197322 260 19808128 Hessler, Allmän sakrätts. prop. s. s.

248 205 ff, Göranson,Traditionsprincipenf och 262 ff, Rodhe, Handbok i sakrätt s.
ff.410 Gregow, Tredje vid utmâtning 286rättsamts. mans s.
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fastighet till flera köpare för sig. Grundregeln ärsamma attvar
tidsprioriteten mellan lagfartsansökningama och inte mellan avtalen
är avgörande. Ett konsekventare sakrättsligt regelsystem erhålls om
skydd överlåtarens borgenärer föreligger enligtmot grundprin-samma
ciper skydd föreligger överlåtarens singularsuccessorer.motsom
Köparens sakrättsliga skydd bör inte beroende vilken typvara av av
sakrättskonflikt råkar bli aktuell.som

Bättre överensstämmelse erhålls med reglerna återvinning iom
konkurs. Vid återvinning i konkurs gäller allmänt återvinningsfrist-att

räknas från den tidpunkt då förvärvaren erhöll sakrättsligt skydd.erna
Vid fastighetsöverlåtelse uppkommer det sakrättsligt skyddet som
nämnts avtalet, fristen för återvinning fastighetsöver-genom men av
låtelser räknas enligt 4 kap. 4 § KL ändå från lagfartsansökan. Detta
har bero på har behov åtgärdansetts är förenadatt man av en som
med publicitet och inte kan etableras i efterhand Hesslerse a.a.

249. Dessa skäl är identiska med de allmänt brukar anförass. som
grund för sakråttsmomenten inom lösegendomsrätten.som
Bättre överensstämmelse erhålls med utländsk Jfr ovan.rätt.
Ejfektiviteten vid kanutmätning förväntas öka. Om lagfarts-

ansökan krävs för fastighetsförvärvare skall erhålla borge-att en
närsskydd, räcker det inte längre, för hindra utmätning föratt
säljarens gäld, formellt korrekt köpehandling uppvisas.att en
Kronofogdemyndigheten KFM behöver inte heller under-närmare
söka skenavtal eller antedatering föreligger eller i övrigt kontrol-om
lera omständigheterna kring överlåtelsen i det enskilda fallet. KFM
och hovrätterna slipper därmed svårbedömda bevisvärderingsproblem.
En regel knyter borgenärsskyddet till lagfartsansökan verkarsom
automatiskt, vilket underlättaravsevärt KFMs handläggning. följdEn

detta kan antalet obefogade överklaganden minskar.attav vara
Behovet knyta borgenärsskyddet till lagfartsansökan ökarattav
form finansiering med fast egendomnär säkerhet legalise-en av som

Risken för illojala och borgenärsskadliga transaktioner torderas.
typiskt större vid säkerhets- vidän omsättningsafñirer.sett Omvara

regel gäller i båda fallen undviks dock gränsdragningspro-samma
blem. Jfr ovan.

Traditionsprincipen vid överlåtelse lösöre kommer kvarståattav
för överskådlig tid. Riksdagen har nyligen avvisat det tillsättsatt en
utredning med uppdrag undersöka möjligheterna införa avtals-att att
principen vid överlåtelse lösöre. Traditionsprincipen därmedav synes
fast förankrad. införaAtt sakrättsmoment vid överlåtelse fastett av
egendom går således knappast utvecklingen inom lösegendoms-emot
rätten.
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Skäl krav påemot ett lagfartsansökan för borgenärsskydd

Ett krav på lagfartsansökan för borgenärsskydd strider detmot
allmänna föreställningssättet äganderättens övergång så lagbered-om
ningen i SOU 197322 261. Argumentet är naturrättsligt slags. av
och utgår från uppfattningatt är äganderätten vidgemene attmans
fastighetsköp övergår med köpekontraktet. Detta må dock betvivlas.

minFör del jag det är likaatt vanligt förekommandeett före-anser
ställningssätt verklig äganderätt till fastatt egendom uppnås först med
lagfarten. Betydelsen denna kantyp dock, hurargumentav oavsettav
härmed förhåller sig, ifrågasättas.
2 Ett krav på lagfartsansökan skulle ofta leda till rättsförlustera. för

förskottsbetalare med hänsyn till rådande betalningsvanor vid fastig-
hetsköp. Det är vanligt viss del köpeskillingenatt betalas nären av
köpekontrakt tecknas och slutlikvid erläggs vid tillträdetatt och köpe-
brevets utfärdande. Om inte köparen söker lagfart redan på köpekon-
traktet, föreligger då risk för han går miste både fastighetenatten om
och handpenningen säljaren går i konkurs under mellantiden seom
särskilt SOU 197322 261 och 19808l8 455.s. prop. s.
2 b. Det har olämpligtansetts tvinga fastighetsköpare allmänhetiatt
söka lagfart redan på köpekontraktet.att Lagberedningen 1973antog

säljare i allmänhetatt inte torde önska köparen sökeren lagfartatt
innan hela köpeskillingen betalats SOU 197322 261.s.

Forrnkravet för fastighetsköp avsaknaden sakrättsligtuppvâger av
vid fastighetsöverlâtelse.moment Argumentet förefaller dock inte

övertygande, särskilt bevittning inte längre är krav försom ett
överlåtelsens civilrättsliga giltighet.

Slutsats förslagoch

Övervägande skäl talar enligt min mening för det införs kravatt ett
på lagfartsansökan för borgenärsskydd vid Överlåtelse fastav
egendom. Av skall härmotargumenten endast punkterna 2 och ba

närmarediskuteras Till början inser jag inte varför det ien
allmänhet skulle olämpligt köparen får anledningatt sökavara att
lagfart köpekontraktet. Risken för köparen förlorar erlagdatt hand-
penning i stället den vägande invändningen. Häremotsynes kanvara
dock invändas motsvarande förskottsargumentatt gör sig gällande vid
alla överlåtelser inomtyper hela lösegendomsrättenav attmen man
genomgående ändå sakrättsligtansett någotatt ett slag,moment av

skapar publicitet och motverkar skentransaktioner, börsom krävas där
det är praktiskt genomförbart. Den köper maskin fört.ex.som en en

3Dessa lagberedningensoch departementschefenshuvudargumentvar i motiven till
utsökningsbalken, SOU 197322 260 foch l9808l8 454 Jfrse ävens. prop. s.Gregow, Tredje vidrätt utmätning 289.mans s.
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såledesriskerarförskott,imiljon atthalvoch lämnarmiljon kr. en
besittningenfåttintehanmaskinenochförskottetbådeförlora om

säljarens konkurs.förelösöreköpslagenenligtköpetregistrerateller
säljaresupertankerköptför dengällerMotsvarande av enensom
Någotför förvärvet.söktsinskrivninginnankonkursgår isom
särskiltkandär köparensådana fallheller igäller inteundantag anses

konsumentköp.vidsåsomskyddsvärd,
vanligarebetydligt änemellertidtorde detfastighetsköpVid vara

förskotts-köpeskillingendelviss utgessakerlösavid köp att avenav
köp.vid privatpersonersminstintegällerhandpenning. Dettavis som

slutlik-intehandpenningenefterkonkursgår isäljaren attOm men
köparen görriskfall finnasi mångadå attkommerviden erlagts, att

vanligadeneliminerasenkeltdockkanRiskenförlust. genomen
Skullefastighetsmäklaren.hoshandpenningendeponeraåtgärden att
fallflertaletden ikommer attändå uppkomma,gångförlust någon

detbörköpeskillingen. Somdelmindre sagtendasttilluppgå aven
redanlagfartsökerköparenhindrarfinnas någotheller attinte som

Förhandpenningen kanvarvid atttecknas, utges.köpekontraktetnär
kanlagfartsansökan,medför ordnarespitkortareköparen attenge
eftertvåveckorsfristuppställaskyddtill hansrimligtändå att envara

borgenärsskydd ävenlagfartsansökaninom vilkenavtalsslutet, omger
tiden. Enunderutmätningdrabbaselleri konkursgårsäljaren av

för-säkerhetsventil förtillräckligfulltregel börsådan somvara
vid1971 utmät-föreregel gälldeliknandeEnskottsbetalande köpare.

frånfristenräknadedockutsökningslagen,82enligt §ning som
från avtalet.inteochutmätningen

medävenförlusteravsevärdadockkan görafastighetsköpareEn
förebetalningfullerlagt14-dagarsregeln, hanangivnaden om

fristen. Iinomlagfartsökaoch försummarkonkurssäljarens att
ytterligare.skydda köparenanledningemellertidfall saknassådana att
förlust kanavsevärdsituation därisigsjälv försatthärharHan en

misstag,vid främstinträffatorde kunnaDettauppkomma. rena
ellermäklareanlitarregelmässigtfastighetsköpvideftersom parterna

ombud.sakkunnigtannat
överlag,fastighetsöverlåtelsevidsåledes detslutsats ärMin
finansi-detöverlåtelseVillkorligformsärskildadeninklusive somav

lagfartsansökanpåinföra kravgoda skälfinnsella köpet utgör, ettatt
viss tidköparenborgenärsskydd. attFörerhållandeför att engeav

skyddhandpenningskydd, kanoch visstansökningenmedordna ett
överlåtelsen,fråntvå veckorsöks inomockså lagfartmedgesdock om

utmätning underdrabbaskonkurs ellergår isäljarenoavsett avom
fristen.
Även knytaöverlagskäl förgodasåledes finnsdet attom

jagharlagfartsansökan,tillfastighetsöverlåtelsevidborgenärsskyddet
rättsjigurendenendastregel försådanföreslåhärvalt att nyaen
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Begränsningen motiverasfast egendom delsfinansiellt köp attav av
borgenärsskyddet vid alla former fastighetsöverlåtelsefrågan avom

leasingutredningens direktiv, dels fråganfaller utanför äratt storav
bör i övergripandeprincipiellt viktig och lämpligenoch tas ettupp

sammanhang. leasingutred-sakrättsligt eller fastighetsrättsligt För
endast slb-transaktionerna meddel reformen föranleddningens är av

fast egendom.
visserligen invändas, i svenskdelreform kanMot att manen

svårigheterna dralösegendomsrätt sedan länge insett gränsatt en
omsättningsöverlåtelse därförsäkerhets- och och uppställtmellan

sakrättsliga giltighetskriterier för båda Gränsdrag-typerna.samma
i sakrättsliga sammanhang därmed kunnaningsproblem har ansetts

föreslagna legaldeñnitionen finansiellt köpundvikas. denGenom av
förde särskilda giltighetsreglema transaktionen,fast egendom ochav

regleringen, bör dock rättsfigurenkreditpolitiskadensamt nya
förhållandevis lätt kunna urskiljas och frånfinansiellt köp avgränsas

i tillämpningen ändåfastighetsöverlåtelse. Skulle detandra former av
får utvidgning inskriv-svårigheter i detta avseende,uppkomma en av

fastighetsöverlåtelsertill övriga till förnyatningsprincipen tas upp
finner jag det uteslutet den finansi-övervägande. Däremot att ge nya

finansiellt köp fast egendom möjlighet till borge-eringsformen av
publicitetsskapande sakrättsligtnärsskydd krav på ett moment.utan

säkerhetsrätter kan här inte komma i fråga.tillskapa doldaAtt nya
borgenärsskydd 9bestämmelse § LFK harden lagensI omnya

14-dagarsregel till förskottsbetalande köparesinte upptagit denjag
Eftersom mitt förslag sikteskydd diskuterats tar ute-ovan.som

blir tillgängliga endast förfinansiella köp och sådanaslutande på
tillräcklig anledning föreskriva något undan-näringsidkare, saknas att

lagfartsansökans avgörandeoch enkla regelnfrån den klaratag om
betydelse.

Följdändringar

säljaren skall grundbetalningssäkring och kvarstad hosKonkurs, vara
lagfartsansökanför avslag på köparens

borgenärsskyddsregeln för finansiella köp föreslåranledningMed av
6i 20 kap. innebär,jag det införs punkt § JB attatt somen ny

säljarenlagfartsansökan skall avslås drabbasköparens om av
går i konkurs före utgången denkvarstad, betalningssâkring eller av

då ansökningeninskrivningsdag görs.
medför förbud för gäldenärenEftersom kvarstad visserligen att
förmånsrätt, behövs här särskildöverlåta egendomen inte enmen ger

förmånsrätt såsom utmätning,föreskrift. Betalningssäkring medför
enligt 12 första stycketöverlåtelseförbudet för gäldenären §men

frånbetalningssäkringslagen 1978880 till skillnad motsvarandeär,
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regel vid utmätning 4 kap. 29se § första stycket UB, undantagslöst.
Enligt motiven till betalningssäkringslagen är gäldenårens förfoganden

582.stridi häremot ogiltiga 1978NJA Betalningssäkring blirs.
därför i detta sammanhang jämställa med konkurs. Jfr uttalandenatt

i 567HD NJA 1988 på 569. konkurs får verkanAttav s. s. genom
konkursbeslutet följer 3 kap. 1 konkurslagen.§av
Lika lite enligt motsvarande bestämmelse för överlåtelsesom av

skeppsegendom 33 förstase § stycket 7 sjölagen 351891 1, börs.
hos säljaren i finansiellt köputmätning utgöra grund för avslagett

köparens lagfartsansökan, eftersom utmätningsborgenärens rätt utan
vidare gäller ägare när utmätningen har företräde framförmot ny
överlåtelsen och för utmätningssökanden oskadliga överlåtelser är
tillåtna enligt 4 kap. 29 första stycket§ UB. För fallet utmätningenatt
hunnit leda till exekutiv försäljning vunnit laga kraft, 20 kap.som ger

76 särskild regel.§ JB en

Ändring 4 kap. 25 UBi §

kap. 25 förstaI 4 stycket, 12 kap. 63 första§ § stycket och 12 kap.
66 § särskilda reglerUB utmätning och försäljningges om av en
villkorli överlåten fastighet för utfâende fordran överlåtaren.motav
4 kap. 25 första stycket§ UB lyder

När överlåtelse fast egendom beror villkor ännu ärav av som
uppfyllt, hindrar överlåtelsen egendomen utmäts för fordranatt
hos överlätaren. Utmätningen omfattar i sådant fall även överlåta-

den har förvärvaträtt egendomen. Uppfylls villkoret,motrens som
gäller utmätningen därefter endast överlåtarens rätt förvärvaren.mot

övriga angivna lagrum följer försäljningAv fastigheten inte fåratt av
ske förrän villkoret uppfyllts. villkoretOm uppfylls skall krono-
fogdemyndigheten driva in eller bjuda kontraktsrättighetema tillut
försäljning 9 kap.se 11 och 12 §§ UB.
Med anledning den borgenärsskyddsregeln för finansiellaav nya

föreslårköp jag det införs andra stycke i 4 25kap. §att ett nytt
första stycket UB. klargörsDär reglerna i första stycket skallatt
tillämpas endast då lagfart sökts för förvärvet. Om lagfart inte har
sökts saknar köparen sakrättsligt skydd, varvid fastigheten kan
utmätas och säljas beaktande köparens ochrätt de särskildautan av
regler 254 kap. och 12 kap. 63§ § UB uppställer för fallet dåsom

villkorligt köp i princip vunnit skydd säljarens borgenärer.ett mot

4 Angåendemöjligheten till godtrosförvârv fast egendom, tagits i anspråkav som
betalningssäkring, enligt 18kap. § JB, NJA 1978 582-585.lgenom se s.
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Övervägda inte föreslagna följdändringarmen

Ändringar 17 ochi 18 kap. JB

Med anledning den föreslagna borgenärsskyddsregeln förav
finansiella köp kan ifrågasättas, inte regeln företräde vidom om
dubbelöverlåtelse i 17 kap. 2 § första stycket JB borde, för dessa
köp, ändras så förvårvarens onda vidatt lagfartsansökan s.k.tro
efterföljande ond läggstro honom till last. Det är önskvärt att
reglerna omsättningsskydd och borgenärsskydd i huvudsakom
stämmer överens inbördes. Inom lösegendomssakrätten är regel-

genomgående uppbyggt isystemet enlighet med detta.
Vid överlåtelse lösöre krävs sålunda, för förvärvaresav en senare

företräde efter tvesala, han i god vid besittningstagandet,att trovar
vilket överensstämmer med besittningstagandets betydelse för borge-
närsskydd. Motsvarande gäller beträffande denuntiationens betydel-

för borgenärsskydd och godtrosförvärvefter tvesala enkeltse av
skuldebrev enligt 31 skuldebrevslagen.§ vidAven överlåtelse av
skepp finns motsvarande samstämmighet i fråga inskrivningsan-om
sökningens betydelse, 19 och 20 sjölagen.§§ Med hänsyn tillse att
frågan för de finansiella köpens del torde mindre praktiskvara av
betydelse, avstår jag dock från föreslå ändringar i 17att kap. 2 §
JB.

reglernaAven s.k. äkta godtrosförvärv, för fast egendomom som
finns i 18 kap. stårJB, i visst systematiskt sammanhangett med
reglerna borgenärsskydd. Den överlåtelse förvärvatom som genom
fast egendom från inte rätt ägare, kan göraen person som ettvar
godtrosförvärv han vid sitt förvärv i god förlitat sig på dentroom
obehöriges lagfart, 18 kap. 1 § första stycket JB. Det krävs inte att
den godtroende sökt lagfart och inte heller han fortfarande iäratt
god lagfartnär söks. bäggeI avseendenatro utgår reglerna i stället
från avtalet.
Den i motsvarande situation förvärvat lös sak görsom etten

exstinktivt förvärv han bl.a. tagit saken i sin besittning och dåom
i god 2 lagen§ 1986796tro, godtrosförvärv lösöre.var se om av

Vidare förvärvaregör skeppsegendom exstinktivt fångetten av om
han sökt inskrivning i förlitan på den obehörige överlåtarens
inskrivning och vidännu inskrivningsansökningen i god trovar om

överlåtaren inte rättatt ägare, 20 första§ stycket sjölagen.var se
För borgenärsskydd vid överlåtelse gäller, i kongruens härmed,
avtalsprinczpen för fast egendom, traditionsprincwen för lösöre
respektive inskrivningsprincipen för skeppsegendom. När inskriv-
ningsprincipen föreslås införd för finansiella köp fastnu av
egendom, kan från systematisk synpunkt ifrågasättas inte kravenom
för godtrosförvärv enligt 18 kap. 1 § JB bör skärpas till vad sjö-
lagen kräver för motsvarande fall. Det är emellertid svårt att
föreställa sig någon realistisk situation där praktiska olägenheter
skulle kunna uppkomma i viss mån bristande systematiskgenom en
överensstämmelse mellan 18 kap. l §JB och förslaget till 9 § LFK.
Såvitt bekant har inte heller framförts önskemål skärpta krav förom
godtrosförvärv fast egendom i allmänhet. finnerJag alltså inteav
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lagändring.föreslåanledningtillräcklighärheller att en

köparens borgenärertill skydd förreglerSärskilda

särskildansåg borde erhållalagberedningenfråga,En ensom
infördes för borgenärs-lagfartsansökanpåkravreglering ettom

borgenärer kan261, hur köparens197322 ärskydd se SOU s.
förvärv därmedköparensgäldenärens ochlagfart sökstillse att

säljarens borgenärer.i anspråkfastighetenhindra tasatt av
detta.föreskrifterdock ingamening behövsEnligt min omnya

lagfart, kaninte söktñnansiell köparehosVid utmätning somen
harstadgar, KFM rätt31 UBsig 4 kap. §användaKFM attsomav
förbehövsegendombeträffande utmättåtgärdervidta de attatt som

befogen-härvidhartill KFMskallsökandens rätt tas sammavara.
Med stöd dennaegendomens ägare.tillkommerheter avannarssom

förförvärvköparens gäldenärenslagfart påsökaregel kan KFM att
Enligt departements-borgenärer.säljarensfastighetenskydda mot

179 ochUB-kommentaren485, jfr1980818chefen prop. s.s.
förrätt-då intestämpelskattkostnaden för181 är att somanse

direktköparen gäldenärenställetningskostnad. mot statenI svarar
för skatten.

allmännakonkursförvaltaren enligtskallkonkursVid köparens
räkning,tillgångar för borgenäremasgäldenärensomhändertaregler
främjaråtgärdervidta allabästa ochochtill deras rättta somvara

avveckling 7kap. 1 ochboet 1 §seförmånlig och snabb aven
skyldigförvaltaren ärHäri torde liggakonkurslagen.8kap. § att

fastigheter ochsökts på gäldenärenslagfartkontrolleraatt omom
3801913rättsfallet NJAlagfart. Enligtsjälv sökadetta inte skett s.

offentligrättsligt17 torde förvaltaren1976 rfjfr SvJT varas.
för gäldenärengälldei utsträckninglagfart denskyldig sökaatt som

2kap. 1 och §§ JB.enligt 20
stämpelskattefordrandenföljdfråga äromdiskuteradEn somom

fånggäldenärens ärlagfart påförvaltaren sökeruppkommer när en
konkursfordranellerboet självtfordranmassafordran mot enen -- 389,UB-kommentaren630KonkursrättWelamson,se s.s.

kontraktochKonkurs195 Möller,KvittningLindskog, s.
uppfatt-övervägande113.1984 Den734 f och även NJA s.s.

fall ärstämpelskattefordringen i dettaningen att ensynes vara
ansåg hovrätten1131984rättsfallet NJAkonkursfordran. I s.

köparensmassafordran närstämpelskattenvisserligen att var en
förvärv,fullbordatföre konkursenlagfart påsöktkonkursbo ett

i HD.aldrig på sinfrågan ställdes spetsmen
kangår i konkurs,då köparenberoende villkorköpet ärNär av

inte bör utgörastämpelskattefordringenifrågasättasemellertid om
sökaför gäldenärendefinitiv skyldighetNågonmassafordran. atten

bör gälla ävenfall detuppkommit i dettaintelagfart har ännu -
kan be-lagfartsansökan knappastvarför förvaltarensenligt LFK -, försummelse. För-gäldenärensrättelseendasttraktas av enensom

fastighetensyfte säkrai stället ske ifåransökanvaltarens attantas
och andraframför säljarens borgenärerborgenäreråt köparens

stötandeförefallaperspektiv kan detsådanttredje Imän. attett
stämpelskatten.förpliktas erläggakonkursen kaneftergäldenären att
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Ändring vid utmätninglagfartspresumtionenav

föreskriver24 UB4 kap. §

egendomen tillhördet framgårfåregendom utmätas,Fast attom
får utmätninglagfart på egendomen,gäldenärengäldenåren. Har

tillhörframgår egendomendetske, att annan.om

materiella sakrättsliga regler,tillhörfastigheten avgörsVem av
överlåtelse fastalla formerframgår VidUB.inte av avavsom

säljarens borgenärerskyddfår i dagegendom köparen mot genom
meningen blir då24 första UBInnebörden 4 kap. §köpeavtalet. av

frånhos säljaren bortsettinte fåregendom utmätasfastatt -
25 detVillkorlig i 4 kap. § UButmätning råttreglerna omavom -

4 kap. 24köpehandling har §giltig upprättats.framgår att en
i praktikenpresumtionsregel, görmeningen UBandra somger en

till fastighetbevismedel äganderättexklusivtlagfarten till utomom
fångeshandling styrker hansgiltiguppvisatredje kandå somenman

164 f2 uppl. och Gre-UB-kommentaren,förvärv. Se närmare s.
286 311. Lagfartspresum-vid utmätningTredje rätt s.mansgow, -

förvärvare har sökt lagfart ochgivetvis integällertionen enom
vilandeförklarats.ansökan

fasti finansiellt köpföreslår, köparenjagNär att ett avnu
förstsäljarens borgenärerskyddskall vinnaegendom mot genom

självfallet inte upphävai detta falllagfart, kan köparenansökan om
uppvisasäljarens lagfart blottpresumtionsverkan attgenom enav

framgåmåste visas eller på sättställetgiltig köpehandling. I annat
ligger föreinskrivningsdag denlagfart påsöktköparenatt somen

utmätningen vilket kananteckningärendetdag då tas upp,avom
framgår därmedköparen då sökt lagfart,enkelt kontrolleras. Har

och inte säljarborgenärerna. Dess-tillhör köparenegendomenatt
möjlighet för göra gällandegivetvis KFMfinns även attutom

ogiltigtdet finansiella köpetogiltighet, ärobligationsrättslig t.ex. att
på sken.eller grund6 eller 8 LFKenligt §§ av

för gäld innebär 4 kap. 24utmätning köparens §gällerNär det
fastigheten kanutmätning och försäljningmeningen UBförsta att av

och köpet fullbordats. Avendå giltig köpehandling upprättatsske
25i 4 kap. Dettade särskilda reglerna § UB.bortses frånhär

ej. Iagfartspresumtionenlagfart ellerköparen söktgäller oavsett om
i detta fall. Mina förslagprincip tillämplig ocksåemellertid iär

gäld.vid utmätning för köparensinte på rättslägetinverkar dock
kvarstå oförändrad.såledeskap. 24 UB kan4 §
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10.2.4 Exekutiv försäljning säljarens återlösningsrättav
såsom fast egendom

Förslag Säljarens återlösningsrätt hans kvarvarande villkorliga-
äganderätt till fastigheten i finansiellt köp skall efter utmät-ett-
ning och i konkurs kunna säljas exekutivt med tillämpning av äutsökningsbalkens regler exekutiv försäljning fast egendomom av .Försäljningen sker med förbehåll för köparens i det finansiellarätt
köpet.

Genom ansökan lagfart skall köparen i det finansiella köpetom som
framgått erhålla skydd säljarens borgenärer. Detta innebär emel-mot
lertid inte, likaledes framgått, säljarens kvarvarande ägande-attsom
rätt lösningsrätten kommer definitivt undandragen borge-att vara- -
närema.
Således kan utmätning egendomen ändå ske enligt 4 kap. 25 §av

första stycket UB, liksom vid andra villkorliga fastighetsköp,typer av
köparens villkorliga äganderätt till fastigheten måste respekterasmen

när egendomen skall säljas. jiEnligt gällande regler i 12 kap. 63 § UB får försäljning fas-av
itigheten sålunda inte ske förrän det visar sig villkoret uppfyllts.om jvillkoretOm uppfylls och köpet blir definitivt, skall kronofogdemyn-

digheten KFM i stället driva in eller utbjuda de rättigheter som
därefter tillkommer gäldenären säljaren och omfattas utmätningen,av
12 kap. 66 § UB. Om dessa regler ändringar tillämpades vidutan
finansiellt köp, skulle det innebära följande. j

lösningsrättenOm förverkas eller säljaren väljer avstå frånatt att
utöva den, villkoret förär köpet uppfyllt enligt 4 kap. 25 första§
stycket UB. Utmätningen gäller därefter säljarens eventuella fordran
på utfâende överskott enligt 14 § LFK. Om säljaren i ställetav
utnyttjar lösningsrätten, gäller utmätningen därefter bara fastigheten,
varvid denna kan säljas exekutivt, 12 kap. 63 första§ stycket UB. Så
länge lösningsrätten gäller kan utmätning, enligt 12 kap. 66 § UB,en
resultera endast i försäljning eller indrivning säljarens eventu-en av
ella fordringar i transaktionen.
Regleringen i innebärLFK emellertid bl.a. näringsidkareatt en

skall kunna förvärva lösningsrätt enligt regler vadmotsvararsom som
gäller vid vanliga fastighetsförvärv se avsnitt 10.2.5. konsekvensI
härmed bör exekutiväven försäljning säljarens ellerav annan
innehavares lösningsrätt kunna ske på motsvarande sätt. För att
genomföra detta krävs inga ändringar i 4 kap. 25 § UB, eftersom
dessa redan i dag medger endast villkorligt överlåten fastighetatt en

förutmäts säljarens skulder. Däremot föreslår jag det i 12 kap.att
63 UB införs§ stycke där det försäljning kan ochett nytt attanges,
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skall ske enligt de regler gäller för fast egendom, medutmättsom
förbehåll för köparens enligträtt det finansiella köpet. Försäljningen
omfattar då också den tillrätt redovisning överskott gäldenä-av som
rensäljaren kan tänkas få vid uppgörelse enligt 13 och 14 §§en
LFK. På försäljningen gäller i övrigt den lagens formkrav förnya
överlåtelse lösningsrätt vanligt sätt, liksom lagens begränsningav
till näringsidkande förvärvare se 10 § LFK.
Jag är medveten den valda lösningen beträffandeatt exekutivom

försäljning innebär fastighetens värde för borgenäremaatt ofta
kommer litet, eftersom egendomen förmodligenatt blir svårsåldvara
med den belastning den finansielle köparens rätt utgör. Dåsom
motsvarande lösning godtagits för andra villkorliga fastighetsköp,

invändningen dock inte innebära något avgörande hindersynes mot
förslaget. Den valda modellen bör också i ljuset den grund-ses av
läggande ståndpunkten, köparens roll i det finansiellaatt köpet
uteslutande ñnansiärensär och hans sakrättsliga position därföratt
bör väsentligen densamma inteckningshavares ellervara som en en
traditionell säkerhetsköpares.
Ett alternativ kunde dock KFM rätt före den exeku-att attvara ge

tiva försäljningen, avtalade lösningstidpunkter,oavsett utnyttja
lösningsrätten. sådanEn regel skulle emellertid innebära avsevärden
inskränkning den fmansielle köparens sakråttsliga ställning ochav
strider principiellt regelsystemet för behandlingmot villkorligaav
fastighetsförvärv i 4 kap. 25 § och 12 kap. 62 66 §§ UB. Bättre-

då, allt, låta egendomentrots och det löpandeatt avtals-synes vara
förhållandet utgöra samlat försäljningsobjekt inteett harannatom

istöd avtalet, förtida lösningsrätt för säljarent.ex. eller förrätten en
köparen förverka lösningsrätten vidatt obestånd varvidmotpartens
de föreslagna avräkningsreglema i 13 och 14 §§ LFK måste iakttas.
Vid säljarens konkurs innebär den fmansielle köparens sakrättsskydd

på motsvarande sätt konkursförvaltaren är skyldigatt respekteraatt
dennes villkorliga äganderätt också har rätt utöva gälde-attmen
närenssäljarens rättigheter på avtalade villkor. Förvaltaren kan, vid
de tidpunkter avtalet medger, välja lösningsrättenutöva eller säljaatt
den enligt fastighetsrättsliga regler i enlighet med 12 första§ stycket
LFK. Försäljningen kan ske exekutivt eller under hand 8se kap. 6 §
konkurslagen. Vid exekutiv försäljning gäller de beskrivnanyss reg-
lerna i utsökningsbalken, och vid underhandsförsäljning blir ordinära
fastighetsförsäljningsregler, med de modifieringar i LFK,som anges
tillämpliga.
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Överlåtelse finansiellt köplösningsrätten i102.5 ettav

med giltigfinansiellt köp skalliLösningsrättenFörslag ett
formkravsärskilttill näringsidkare. Ettöverlåtasverkan kunna

Överlåtelsen i olikaskalltillskapas.överlåtelsersådanaför
fastig-överlåtelsebehandlassammanhangcivilrättsliga avsom en

lös-till förvärvarenfinansiella köpetsäljaren i detfrånheten av
sökas ochlagfart skall kunnabl.a.innebärDettaningsrätten. att

näringsidkaresnärståendesäljarenpå förvärvet. Enbeviljas
på sätt.skall betraktaslösningsrättdirektförvärv sammaav

lösningenden valdaöverväganden bakomAllmänna

föreslås,LFKfast egendom,finansiella köplagen attI m.m.avom
skall kunna ske ochi finansiella köplösningsrättenöverlåtelse av

finansiellafrån säljaren i detfastighetenöverlåtelsebehandlas avsom
lösningsrättenlösningsrätten. Förvärvettill förvärvarenköpet avav

erhållas enligtsakrättsligt skyddochlagfaraskunnaskall samma
skall gällafastighetsförvärv. Reglernavanligaförgällerregler som

överväganden liggerallmännaFöljandenäringsidkare.förendast
ställningstaganden.dessabakom

innebärabrukar primärtvillkorligt köpenligtsäljaresEn etträtt en
återfåsekundärt egendomenrättköpeskilling,resterandetill atträtt en

primärtinnebär i motsvarande lägeköpareshävning. Enefter rätt en
till återbetalning erlagdsekundärt rättegendomen,utfårätt att aven
enlighet med det primärahävning. Iskadestånd vidköpeskilling och

säljarerätt sakrättsligtöverlåtelsebetraktasanspråket som enaven
sakrättsligt skyddlösöre erhållerförfordran,överlåtelse somav en

31 skuldebrevslagenanalogt med §tilldenuntiation köparengenom
Överlåtelse motsvarandebetraktas sättköparerätt093681. av en

vilket innebärför lösöreegendomen,självaöverlåtelse attavsom en
enligt lösöre-förfarandeuppnås tradition,sakrättssligt skydd genom

fortfarande innehardenuntiation till säljaren denneköpslagen eller om
saken.

överlåtelseegendomi princip förMotsvarande gäller fast av en
överlåtelsevillkorligt köpsäljarerätt enligt ett av enenses som

enligt 31bedöma §sakrättsligt ärlös egendomfordran attsom--
fastighetsinskrivningen. Skulleoch inte påverkarskuldebrevslagen

äganderätt sökavillkorligakvarvarandesäljarensförvärvaren av --
motsvarandeköpehandlingmed stödpå sitt förvärvlagfart av en
förvärvet ieftersomavslås,skulle denna ansökan4 kap. l § JB,

betalning betraktaspåprimära anspråkmed säljarensenlighet som
enligtköparerättegendom. överlåtelsefast Enoch inte ettlös av en
med deti enlighetdäremot, likaledesfastighetsköpvillkorligt ses

fastvillkorligt köpytterligare ettanspråket,primära avsom
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vilande.skall förklaraslagfartsansökanför vilketegendom,
innebär primärt rättsäkerhetsöverlåteLvevidsäljarerätz attEn en

den bakomliggandefullgörelseavtalsenligegendomen vidåterlösa av
efter bristandeöverskottutfåsekundärt rättförpliktelsen, atten

grundläggande synsättmed detrealisation. enlighetoch Ifullgörelse
sâkerhetssäljarerätt betraktasöverlåtelsefårangetts avovan ensom

resultatsådan. Sammaegendomenöverlåtelse ger ensomavensom
överlåta sin återlösaråttpantupplåtelseanalogi med attattgenomen

sig äganderätten tillfrånhäntdefinitivthar pantsättarenpanten
egendomen.

kapitletreglering i andrasärskildaframhålla denvidarevillJag som
respektive köparerätteröverlåtelser säljarerätterförgivitssjölagen av

be-Sådana överlåtelserskeppsegendom.villkorligt köpenligt av
skeppsegendomen ochsjälvaöverlåtelsergenerellthandlas där avsom
skeppsegendom, bl.a.inskrivning förvärvförreglernaföljer avav

borgenärsskyddfårsådant förvärvden följdenmed att ett genom
vanligagäller förregelenligtinskrivningansökan somsammaom

19 sjölagen.stycket och §14 fjärdeskeppsegendom, §köp seav
respektive köparerätts-beskriva säljare-valthärTekniskt har attman

skeppsegendom.äganderätt till AvVillkorligförvärvförvärv avsom
framgårdylika förvärvinskrivningsreglema förmotiven till att

säker-säkerhetssäljarerätt vidöverlåtelseomfattar ävenreglerna av
avsnitt 8.jfr bilaga 1197342 233hetsöverlåtelse prop. s.
till skeppsegen-Villkorlig äganderättöverlåtelseförDet system av

elegantteknisktmeningenligt minfinns i sjölagen utgördom ensom
begränsadei dettaproblem, vilkenkompliceratganskalösning på ett

inom fastighets-modellanvändbar ävenbörsammanhang vara en
överensstämmelse med gängseuppnås principiellHärigenomrätten.

enligtköparerättochöverlåtelse säljarerättpåsakrättsligt synsätt av
på säkerhetsöver-förhärskandeoch med denvillkorligt köp synen

närbesläktadpantupplåtelsenmedsärskildlåtelsen mensom en
belåningsform.

föreslås isådanaslb-transaktionernaregleringDen somsomav
inskrivningsrättsligtformellt ochbl.a.dessa iinnebärLFK att

egendomfast sevillkorliga köpordinärabehandlashänseende avsom
köparensäljarenkan såvälavsnitt lO.2.1framhölls i5 §. Som som

lösningsrättenså längetill fastighetenvillkorligabetraktas ägaresom
kanlösningsrättöverlåtelse12Lagförslagets 10 §§gäller. avom-

sin villkor-överlåtelsesäljarensreglerabakgrund sägasdennamot av
äganderätt.liga

motsvarande överlåtelsermodell försjölagenssålundaJag attanser
möjliggörarättsligtutsträckningi önskvärdändamålsenlig förär att

fast egendom. Sommedi slb-transaktionerlösningsrätterhandel med
fastförvärvvanliga reglerdärvidutgångspunkt gäller att avom
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egendom skall tillämpas på dylika förvärv lösningsrätt. Dettaav anges
i 12 första§ stycket LFK.

Begränsningen till näringsidkare

finansielltEtt köp fast egendom kan enligt 6 § LFK ingås endastav
mellan näringsidkare i deras yrkesmässiga verksamhet. En överlåtelse

lösningsrätt kan, nämndes i föregående avsnitt, betraktasav som som
partsbyte på säljarsidan i det finansiellaett köpet. Samma skäl för en

begränsning till näringsidkare siggör då gällande vid överlåtelse av
lösningsrätt vid finansiella köp sådana. inteOm detta gällersom som
kan den grundläggande näringsidkarbegränsningen lätt kringgås.
Överlåtelse lösningsrätt bör således kunna ske endast till närings-av
idkare, vilket i 10 § första stycket LFK.anges

Formkravet vid överlåtelse lösningsrättav

Enligt 12 § första stycket LFK gäller vid Överlåtelse lösningsrättav
jordabalkens och andra författningars bestämmelser förvärvom av
fast egendom, inte något är särskilt föreskrivet.annat Ettom
undantag följer LFK finns i 10 § andra stycket, inne-som av som
håller särskilt formkrav för överlåtelserett lösningsrätt i finansiellaav
köp. Formkravet innebär vid köp lösningsrätt attav

köpehandling måste upprättas,en
2. köpehandlingen skall undertecknas säljaren och köparenav av

lösningsrätten,
3. köparen i det finansiella köpet skall anges,
4. den fastighet det finansiella köpet och överlåtelsensom av

lösningsrätten skallavser anges,
5. den tidpunkten då lösningsrätten fårsenaste utövas skall anges,
6. köpeskillingen för lösningsrätten skall anges,
7. lösenbeloppet eller beräkningsgrundema för detta skall anges.

Vid byte och gåva lösningsrätt skall gälla motsvarande krav.av
Allmänt skall först sägas formkrav för överlåtelseatt ett lös-av

ningsrätt ändamålsenligt och konsekventansetts bakgrundmot attav
iLFK de flesta avseenden jämställer sådan överlåtelse meden en

överlåtelse fast egendom. Strängt kunde då ha räckt i LFKtagetav att
hänvisa till motsvarande tillämpning formkraven för fastighets-en av

iköp 4 kap. 1 3 JB. För skapa full klarhet formkravetsatt om-
innebörd vid just överlåtelse lösningsrätt, har jag emellertid funnitav
det behövligt formulera särskild formregel iatt den lagen.en nya
Därmed har de särskilda i sådana överlåtelser kunnatmomenten ut-
tryckligt preciseras, särskilt punkterna 5 och 7 vilkase ovan, av
naturliga skäl inte har någon motsvarighet i 4 kap. l § JB. dessaAv
behöver punkt 3 knappast någon förklaring, medan punkt 5 har disku-
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i avsnitt 10.2. Kravet enligt punkt 7terats lösenbeloppatt eller be-
räkningsgrund för detta skall anges är vikt främst vid uttagandeav

stämpelskatt, jag återkommer till avsnitt 10.2.9. kanKortav som
dock nämnas stämpelskatten vid överlåtelse lösningsrättatt skallav
beräknas på det högsta köpeskillingen plus lösenbeloppet ochav
fastighetens taxeringsvärde för året förenärmast det år då lag-
fartsansökan beviljas, förslaget till lag ändring i 9 första§se om
stycket stämpelskattelagen 1984404. Därför är det viktigt att
lösenbeloppet i förvärvshandlingen.anges
Kravet på lösenbeloppet skall skallatt uppfattas påanges samma

sätt kravet på köpeskillingens angivande i 4 kap. 1 § JB. Det ärsom
således tillräckligt beräkningsgrundema för lösenbeloppet framgåratt

förvärvshandlingen. Någon bestämd penningsumma behöver inteav
Motsvarande gäller beträffande köpeskillingen för lösnings-anges.

rätten.
Förutom de delar 4 kap. 1 § JB och kompletterasmotsvarasav som
formkrav i LFK, skall övriga formregler i 4 kap. JB ägaav motsvar-

ande tillämpning på överlåtelser lösningsrätt. Detta gäller fört.ex.av
bestämmelserna byte och gåva i 4 kap. 28 och 29 §§ JB ochom reg-
lerna köpebrev och villkor vid köp i 4 kap. 2 och 3 §§ JB.om
På grundval den fonnenligt upprättade handlingen skall förvärva-av

lösningsrâtten kunna söka lagfart enligt reglerna i 19 och 20ren av
kap. JB. Lagfartsansökan skall beviljas oberoende köparens i detav
finansiella köpet villkorliga fastighetsförvärv, eftersom överlâtaren av
lösningsrätten normalt säljaren i det finansiella köpet efter över-- -
låtelsen inte har kvar något ägaranspråk på fastigheten och köparens
i det finansiella köpet vilande lagfart grundas på fång inte ärett som
oförenligt med förvärvet lösningsrätten.av

Närståendes direktförvärv lösningsrättav

Som nämndes i avsnitt 10.2.l bör det för tillämpningen reglernaav
finansiella köp och överlåtelse lösningsrätt inte någongöraom av

skillnad lösningsrätt först ställs på säljaren fastigheten ochutom av
därefter överlåts på säljaren närstående t.ex. dotter-etten person
bolag eller lösningsrätten direkt förvärvas s.a.s. sneddasom av
över på den närstående Funktionellt dessaärsett trans-personen.
aktioner likvärdiga och bör behandlas på sätt. Detta har i LFKsamma
åstadkommits föreskrift i 10 § tredje stycketgenom atten som anger,

närståendes direktförvärv lösningsrätt skallen ettav anses som
förvärv lösningsrätt överlåtelse. Innebörden härav heltärav genom
enkelt LFK inte erkänner direktförvärvatt särskilt slagsettsom
förvärv betraktar det överlåtelse lösningsrätt,utan vilketsom en av
gör samtliga LFKs bestämmelseratt överlåtelse lösningsrättom av
10 12 §§ blir direkt tillämpliga. Exempelvis blir den närståendes-
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i 10 andraformkravet §det särskildaunderkastatdirektförvärv
jordabalkenslagfaras enligtdirektförvärvet kanochstycket LFK,

finansi-i detVidare skall säljarenfast egendom.förvärvregler avom
föroch formkravetöverlåtare lösningsrätten,ella köpet avanses som

påblir tillämpa sättlösningsrättöverlåtelse att angavssamma somav
föregående avsnitt.i

lösningsrättOgiltiga överlåtelser av
Överlåtelser formkrav ärinte uppfyller LFKslösningsrätt somav

i strid medlösningsrätt skettöverlåtelserogiltiga, liksom somav
tillämpning,motsvarandefastighetsrättsliga regler ägerallmänna som

ellerköps fullbordantvåårsgräns för villkor44 kap. § JBst.ex. om
överlåtelse skett till någonvidareOgiltighet föreliggerbestånd. om

näringsidkare, 11 LFK.§inte ärsom

Följdändringar

Överlåtelse tvesalainnebärlösningsrätt inteav

betraktasenligt 10 12 §§ LFKlösningsrättköp ettOm ett somav -
tillämpning reglernadet formellt, vidinnebärfastighetsköp,vanligt av

förvärv slåslösningsrättsköparens52 och §§ JB,i 17 kap. utatt
Enligtfastighetsförvärv.villkorligafinansiella köpeti detköparensav

dålagfartsansökanlösningsrättsköparensskall6 620 kap. § JB
grund-lagfartsansökningama blirmellanTidsprioritetenavslås. som
sådanfången. Materielltföreträdet mellan äravgörande förregel en

lösningsrättenfelaktig, eftersom förvärvetemellertidtillämpning av
detenligtvillkorliga fastighetsförvärvoförenligt med köparensinte är

lösningsrättenförutsätter förvärvetfinansiella köpet. Tvärtom attav
funnesdessförinnan ägt Annarsfastighetsförvärvvillkorligtett rum.

slb-affárenköparen inormalfallet harfrån. Iingen lösa fastighetenatt
samtycke tillövrigt lämnat sitt över-förfinansiella köpetdet --

lösningsrätten.låtelsen av
tillämpliga endastsåledesdubbeldisposition börReglerna varaom

inte i andralösningsrätteroförenligadubbelöverlåtelsevid menav
17tvesalureglerna i kap. JBundantag frånuttryckligtfall. Om ett
kollisionNågon reell ärkan diskuteras.fall behövsandraför dessa

bestämmelsermotsvarandeoch i sjölagensinte frågadet således om,
första stycket20 och 33undantag, § §inget sådantföreskrivs se

ellerförvärvaresendaststycket sjölagen14 fjärdeI § att om enanges
vad iövergår till haräganderättvillkorligaöverlåtares somannan,

förvärv ochinskrivningföreskrivssjölagenkapitletandra avom
tillämpning.motsvarandeverkan därav

särskilda beteck-äganderättsinskrivningen denemellertidharI JB
sjöråttsligadenenkelt naturligtlika ochlagfart, inteningen somsom
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förvärvsinskrivningen tillkan utvidgas andra slags förvärv än ordinära
äganderättsförvärv. Med hänsyn till detta, och för undanröja allaatt
tveksamheter, föreslår jag det i 20 kap. 6 § andra stycket JB införsatt

undantagsregel köparens i det ñnansiella köpet vill-atten som anger,
korliga fastighetsförvärv inte hindrar lösningsrättsförvärvarenatt
beviljas lagfart.

materiellt hänseende föreslårI jag mening intas i 17 kap.att en ny
5 vanliga§ JB. Denna markerar de reglerna företräde påatt om
grund inskrivning mellan förvärv grundas på överlåtelseav som
17 kap. 2 och 4 visserligen skall tillämpas§§ JB också på
överlåtelser lösningsrätt. Innebörden köparen i det finansi-attav av
ella köpet har företräde framför köparen lösningsrätten blir dockav
inte, såsom vid ordinär tvesala fastighet, den förre slår denatt utav

kvarstårrätt. I stället köparens rätt enligt det finansiella köpetsenares
oförändrad köparen lösningsrätten. Lösningsrätten skallgentemot av
således kunna överlåtas på ungefär sätt intecknadsamma som en
fastighet.

Regler knyter ägarlegitimation till lagfartsátgärd skallsenastesom
tillämpas på lösningsrättyörvdrvareinte

Pâ skilda håll i lagstiftningen återfinns regler processuell karaktärav
knyter ägarlegitimationen avseende fast egendom till be-senastsom

viljade eller sökta lagfart. Sådana regler i 18 kap. 9 § JBt.ex.ges
för tvist bättre till fast egendom, 22 kap.rätt l JB för behörig-§om
het söka inteckning, 24 kap. förl § JB behörighet få s.k.att att en
tillbehörsförklaring inskriven och 5 kap. ll expropriationslagen§
1972719 angående svarande i expropriationsmål,rätt jfr även
16 och 17 bostadssaneringslagen 1973531§§ och 30 bostadsför-§
valtningslagen 1977792. Exemplifleringen skulle kunna be-göras
tydligt längre. Problemet med denna regler är i dettatyp av samman-
hang följande.

lösningsrättenNär i finansiellt köp överlåtits och lagfaritsett
kommer lösningsrättsförvärvaren enligt angivna reglertyp attav
framstå ägarlegitimerad. grundtanke bakomEn reglernasom om
överlåtelse lösningsrätt emellertid förvärvarenär lösnings-attav av
rätten skall inträda i position i det finansiella köpetsamma som
säljaren hade. lösningsrättenFörvärvaren skall inte i någotav av-
seende få bättre, eller ställningsämre annorlunda denän ursprungli ge
lösningsrättshavaren, normalt säljaren i det finansiella köpet. Vid
tillämpning exempelvis expropriationslagen det anmärknings-av vore

den lösningsrättshavarenvärt skulle betraktas ägarlegiti-om nye som
merad beträffande fastigheten den tidigare lösningsrättshavarennär
inte det.var
På motsvarande sätt bör inte förvärvaren lösningsrätten vidav
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tillämpning 22 kap. 1 § JB behörig framför den finansielleattav vara
köparen söka inteckning även den förres lagfartsansökan är denom

Även efter överlåtelsen lösningsrätten bör alltså densenaste. av
sistnåmnde behörig sökande. finns risk förAnnarsvara ensam
obehöriga inteckningar och pantsättningar, kan åberopassom av
godtroende kreditgivare. Motsvarande problem uppkommer vid
tillämpning 24 kap. l § JB och andra regler denna karaktär.av av
På grund det anförda har generell undantagsregel för dessaav en

fall intagits i 12 andra stycket§ LFK. Där stadgas sålunda, att
bestämmelser föreskriver den beviljats eller söktatt senastsom som
lagfart skall fastighetsägare eller svarande vidrättanses som vara
talan fastighetenrör inte gäller då den lagfartsåtgärdensenastesom

förvärvgrundas på lösningsrätt.ett av

Lösningsrättsförvärven inskrivningsreglemaoch de praktiska

En förutsättning för kunna godta lösningsrättsförvärv lagfarsatt att
det klart framgår fastighetsbokeninskrivningsregistretär, att attav

och sådant förvärvnär skett. Vid införingen i fastighetsbokeninskriv-
ningsregistret måste enkelt kunna konstateras fråga äratt ettom
sådant förvärv. Om dessa krav kan uppfyllas, inte föreliggasynes
något avgörande inskrivningsrättsligt hinder genomföra denmot att
föreslagna inskrivningsmodellen för dessa förvärv.

framhållitsSom innebär angivna modell näringsidkareattovan en
gjort ovillkorligt förvärv lösningsrätt skall kunna beviljasettsom av

lagfart med stöd förvärvshandling uppfyller de kravav en som som
LFK uppståller. Den gjort villkorligt förvärv lösningsrättettsom av
skall kunna vinna vilande lagfart på motsvarande föreslagnasätt. De
ändringarna i 17 kap. 5 och 20 kap. 6§ JB § andra stycket JB
klargör det finansiella köpet inte hindrar lagfart beviljas föratt att
förvärvet lösningsrätten.av

utformningenDen närmare inskrivningsreglema viktiga förärav
den praktiska hanteringen reglerna lösningsrättsförvärv. Enav om
översiktlig genomgång inskrivningsförfattningama har emellertidav
givit vid handen, inskrivningsreglergällande torde kunna tillämpasatt

ändringar på de föreslagna reglerna förvärv lösningsrätt.utan om av
Möjligen kan preciserande föreskrift i 1 gravationsbeviskungörel-§en

1971710 övervägas, detta avhängigt hur den faktis-år rentsen men
ka införingen i fastighetsbokeninskrivningsregistret skall tillgå, vilket
jag inte skall gå in på här.
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10.2.6 Uppgörelse vid förverkande lösningsrättav

Förslag denNär lösningsberättigade i finansiellt köp för-ett
verkar sin rätt, skall avräkning ske enligt regler väsentligensom

de gäller vid avbetalningsköp.motsvarar Reglerna skallsom
tillämpas på motsvarande sätt då lösningsrätten gäller andelar i ett
bolag köpt fast egendom enda eller huvudsakliga tillgångsom som
och villkoren i transaktionen i övrigt desammaär i ettsom
finansiellt köp.

Allmänna forskäl avräkningsregler

Den föreslagna lagen finansiella köp fast egendom,om av m.m.
innehållerLFK avslutningsvis regler uppgörelse när lösnings-om

rätten i finansiellt köp förverkas vidett den lösningsberättigades
kontraktsbrott, bristande betalningt.ex. leasingavgift. Jag harav
således valt i införaLFK uttryckliga avråkningsregler,att i detsom
väsentliga reglerna i 9 och 10 §§ lagen 1978599motsvarar om av-
betalningsköp mellan näringsidkare m.fl., än göra kortatt en men
förmodligen något svårtolkad hänvisning till förbudet förverk-mot
andeavtal i 37 § avtalslagen.
De allmänna skälen för uppställa avräkningsregler vidatt finansiella

köp följande.är Genom LFK tillskapas juridiskt finansi-setten ny
eringsforrn, där fast egendom tjänar bl.a. säkerhet för de förplik-som
telser säljaren har fullgöra under avtalstiden.att Liksom desom
traditionella formerna säkerhetsöverlåtelse, skulle transaktionenav
enligt min mening underkastad avtalslagens förbud förverk-motvara
andeavtal även inga uttryckliga avräkningsregler infördes i LFK.om
Förbudet skulle innebära köparen inte kunde gällandeatt göra villkor

innebär egendomen tillfaller denneatt avräkning eller redo-som utan
visning övervärde vid säljarens underlåtenhet betala löpandeattav
avgifter under avtalstiden. Motsvarande tvingande regler finns som

i lagen avbetalningsköp mellan näringsidkaresagt m.fl. Enligtom
min mening finns goda skäl för upprätthålla förbudet för-att mot
verkandeklausuler även vid finansiella köp fast egendom. Också iav
de fall där det kan föreligga tveksamhet säkerhetsöverlåtelseom
föreligger enligt traditionella kriterier, finns anledning upprätthållaatt
förbudet när säljaren under avtalstiden erlägger belopp han kansom
räkna med i framtiden få tillgodoräkna sig på återlösenbeloppetatt
eller då de löpande betalningarna kan sägas innehållam.a.o. en
amorteringsdel. Den säljare under lång tid betalat avsevärdasom
belopp i form leasingavgift och under denna tid kanske lagtav som
ned betydande investeringar i fastigheten, jag i dessa fallanser vara
lika skyddsvärd förverkandepåföljder traditionellmot som en
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avbetalningsköpare. Ettellersäkerhetssäljare, pantsättare enen
köp till egendomfinansielltvidovillkorligt förverkande leder även 1att

lförlorad ochdisponeras gåravtalstiden kunnatunderoch attägtssom
sammanhanget börbortkastade.princip Ibetalningar blir igjorda

7441949rättspraxis NJAavtalslagen i se37 ansetts§nämnas att s.
förbetalningsansvarpersonligtsäkerhetsöverlåtelsertillämplig på utan

säljaren.

inskjutnaback-transaktioner medleaseAvrälming i sale andäven
köparbolag

frågaskyddsvärd, ilikaslb-transaktion jagSäljaren i varaanseren
betal-erlagdasig värdettillgodogörakunnamöjligheterna att avom

fastighetenpå den såldalösningsrätt ställsningar, utoavsett somom
traditionellaföreligga enligtsäkerhetsöverlåtelse kanochsådan anses

inskjutet bolagandelama iställslösningsrättkriterier eller ettut
avräknings-därförstadgasaffären. 2 LFKför I §tillskapats attsom

bolagsuppläggning,vid dennatillämpasskall ävenreglerna som
slb-affärer. Hurgenomföravanligastetorde det sättet attnumera vara
specialmotive-beskrivs idetaljfall skall ske itillämpningen i detta

LFK.ringen till 14 §
den säljareinfördes, skulleinteföreskifterna i 2 § LFKOm som

ochköparbolagfrån inskjutetfast egendomoch återleasatsålt ett som
skyddstå detbolagsandelamalösningsrätt tillerhållit utan som
skälighets-den allmännafinansiellt köp. Endastisäljaren har ett

kommersiellaibuds, vilketstå till36 avtalslagen skullei §normen
tillpraktiken lederileasingområdet,förhållanden, inte minst en

övertygandefinns ingaför säljaren.rättsposition Detbetydligt sämre
såskulle ställas sämre,fallsäljaren i just dettamotiverarskäl attsom

erlagdavärdetriskerade gå mistevid kontraktsbrotthanatt avom
resultatblir sådantmärkligtegendomen. Särskiltbetalningar och ett

tillerhållit lösningsrättbåde sålt ochdenbetänker att somom man
enligtskyddpåräknatorde kunnai motsvarande fallbolagsandelar

transaktionen kanuppläggningeftersom sådan37 avtalslagen,§ aven
förUtsikternaegendom.säkerhetsöverlåtelse lösbedömas avsom en

avtalslagen37 §skulle tillämpalagändringdomstolarnaatt utan
bedömasfår dessutomdiskuterade bolagsfalletpå det häranalogt vara
rationellt,förhållanden knappastkan under alla attsmå. Det vara

slb-trans-vanligasteden marknadenbedömningen numeraav
förhoppningråttstillämpningen medtillaktionen överlämnas om

förbudsregel.tillämpning tvingandeanalog av en
förebyggasutsträckning kunnai viss2 LFK bör också att§Genom

enkelt kringgåsköpför finansiellaavräkningsreglerlagens genom
organisa-ellerföretagsekonomisktbolagstransaktioner, inte ärsom
undgå desyftehuvudsakliga ärtoriskt motiverade, attutan vars
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följerrättsverkningar är med de köp LFK reglerar.som som

skyldig realisera fastighetenSkall köparen attvara

finns tillräckligt skål förEnligt min mening inte starka ålägga denatt
finansielle ovillkorlig skyldighet realisera fastighetenköparen atten

förverkats. Enligt 13 andralösningsrätten har § stycket andranär
eventuelltmeningen räcker det således överskott säljarenLFK att ett

efter värdering fastigheten.till godo fastställs Värderingen börav
från värderingsmänutföras eller flera oberoende ochparternaav en

enligt avbetalningsköplagen,skall, på motsvarande sätt vadsom avse
bedömas få på lämpligt sälja fastig-köparen kan sättut attgenom

heten.
Ståndpunkten inte ålägga köparen realisationsskyldighet kanatt ses

vidbakgrund det pantsättning och såkerhetsöverlåtelseattmot av av
lös sak, byggnad på mark och skeppsegendom inte uppställsannans
något krav på realisation exekutiv myndighet. finns därförDetgenom

realisationeni fall inte några reella garantier för sker sådessa att att
uppnås och tvister överskott, svårtbästa möjliga pris med ettom

undviks Därmed torde inte hellerbevisläge för låntagaren, finnas
ovillkorligenanledning tvinga säkerhetshavaren skrida tillatt att

försäljning. Motsvarande synpunkter kan appliceras på finansiella köp
fast egendom.av

må också framhållas, förhållandena vid traditionella säker-Det att
hetsöverlåtelser och slb-transaktioner normalt inte så kompliceradeär

finns här kreditgivarefinansiär med säkerhet isällan änmer en-
anlitande exekutiv myndighet frånegendomen denna synpunktatt av-

sig motiverat. båda fallen utgångspunkten kreditgiva-I ärter att
villkorligt realisationenren finansiären redan köpt egendomen och att

naturligen med villkoret återlösningsrätten fallerinleds bort ochatt - -
definitivt.°äganderättsförvärvet blir Vid fastighetspant och skepps-

hypotek utgångsläget eftersom enligt 6 kap.är panträttenett annat,
3 respektive 264 innebär erhålla§ JB § SjöL endast rätt atten

exekutiv Någonbetalning myndighet fördelar medel. egentlignär
blirförverkandesituation därmed inte aktuell. Framhållas kan också

det på äldre jordabalkens tid ansågs tveksamt säkerhets-att om en
köpare fast egendom verkligen åläggas realisera säker-kunde attav
heten.7

5 257-259,Jfr Lennander, Panthavaresskyldigheter 277 och 289-291. Seäven atts.
10 2 § HB, pantrealisation skall skepå offentlig auktionkap. huvudregel är attvars
efter värdering dispositiv möjligen obsolet. Se pantrealisation lösär ochm.m. om av, 305Walin, Panträtt ff.egendomäven s.
° 254.Jfr sou 198422 s.
7 Se Karlgren, Säkerhetsöverlåtelse 168 f med vidare hänv.s.
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Jag medvetenär de fastigheter förekommer objektattom som som
för slb-transaktioner ofta kan svåra åsätta försäljningsvärdeatt ettvara

riktighet det inte kan råda delade meningar. Jagom vars anser
emellertid bådasom kommer näringsidkareatt parterna ochatt vara
domstolarna eller skiljenämndema bör förtroendet komma tillattges

medrätta de eventuella problem kan uppstå i dessa avseenden.som

övergångsregler10.2.7

Reglerna i LFK föreslås bli tillämpliga på de slb-afEirerfinansiella
Äldreköp ingås efter lagen i kraft.trätt affärer påverkasattsom

däremot inte, vilket innebär främst de optioner på fast egendomatt
utfärdats i sådana affärer alltjämt kommer ogiltiga.attsom vara

Under utredningsarbetet har diskuterats möjligheten någonatt genom
form retroaktivt verkande regler i efterhand läka de äldre ochav
ogiltiga fastighetsoptionema. Enligt min mening sådana reglervore
emellertid olämpliga, eftersom de skulle ändra förutsättningarna för
ingångna avtal och rubba balansen mellan avtalspartema. Därtill före-
ligger tekniska svårigheter i den konstruktionen finansiellt köpatt nya

fast egendom kunna inordna affärerde där fastighetsöverlåtelsenav
redan lagfarits. Detta skulle förmodligen leda till sådana affäreratt
gjordes med tillämpning de reglerna, även vissa retro-nyaom av om
aktivt verkande regler infördes. Möjligheten göra överlåtelsenatt om
i äldre affärer står emellertid till buds också med de föreslagna över-
gångsreglema.

102.8 Finansiella köp tomträttav

4I föreskrivs§ LFK med fast egendom i lagenatt ävenavses
och med lagfarttomträtt inskrivning förvärv tomträtt. Samtligaav av

lagens regler gäller alltså finansiellaäven köp tomträtt ochav
överlåtelser lösningsrätt till tomträtt.av
Enligt 13 kap. 7 § JB bestämmelsernaäger rörande fast egendom

i l kap.18 JB motsvarande tillämpning överlåtelse tomträtt,av-
vilket innebär de föreslagna ändringarna i 4 kap. 3 § och 17 kap.att
5 § JB vidare blir tillämpliga på tomträtt.utan
Enligt 13 kap. 26 § JB är utsökningsbalkens, lagsökningslagens och

konkurslagens bestämmelser fast egendom och rättighet däriom
tillämpliga också på tomträtt. innebärDet bl.a. ändringarna iatt
4 kap. 25 § UB och 12 kap. 63 § UB gäller även tomträtt. kap.I l
ll § UB dessutom särskilt förtydligandeett attges som anger,
balkens regler för fast egendom gäller även tomträtt.

21I kap. finnsJB särskilda regler inskrivning i tomträtt. Enligtom
21 kap. 7 § JB skall innehavare tomträtt söka inskrivning,ny av var-
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vid lagfartsreglerna i 20 kap. gäller i tillämpligaJB delar. Det innebär
bl.a. de föreslagna ändringarna i 20 kap. 6 omfattar§att även
tomträtt.
Sammanfattningsvis behöver inga följdändringar för tomträtt vidtas

utanför LFK. omfattasAtt tomträtten de reglerna inteärav nya
oväsentligt, eftersom slb-transaktioner med intetomträtt ovanliga.är

10.2.9 Stämpelskatt på finansiella köp och Överlåtelser
lösningsrättav

Förslag På finansiella köp fast egendom skall stämpelskatt tasav
då köparens lagfartsansökan vilandeförklaras. Skatten skallut
två egendomens värde. högstaDet köpeskil-procentvara av av

lingen och taxeringsvärdet för året förenärmast det år då lagfarts-
ansökan förklaras vilande skall egendomens värde. Ut-anses som
nyttjande lösningsrätt skall inte till återvinningrättav ge av
fastställd skatt.
Överlåtelser lösningsrätt skall i dettaäven sammanhang följaav

reglerna för överlåtelse fast egendom. Gällande reglerav om
stämpelskatt på fastighetsförvärv blir tillämpa på vanligt sätt.att
Som egendomens värde skall dock det högsta l köpe-anses av
skillingen för lösningsrätten plus lösenbeloppet och 2 taxerings-
värdet för året förenärmast det år då lagfartsansökan beviljas.

förUtgångspunkter förslagen

Mitt förslag till lag finansiella köp fast egendom, LFKom av m.m.
bygger på grundtanken, slb-transaktionen i främst formella hän-att
seende skall behandlas vanligt villkorligt fastighetsköp 5se §ettsom
LFK i viktiga materiella avseenden lånetransaktion, därmen som en
fastigheten tjänar bl.a. för desäkerhet förpliktelser säljaren.som som
åtagit sig fullgöra inom för afñren. I överensstämmeratt stortramen
detta med behandlingen traditionella säkerhetsöverlåtelser i svenskav
rått. framhållits i främstSom avsnitten 9.3 9.4och jag attanser
finansiella köp fast egendom bör följa i huvudsak materi-av samma
ella regler sedvanlig fastighetsbelåning och de rättsliga förut-attsom
sättningarna för olika belåningsformer bör väsentligen likartade.vara
Detta gäller inte minst beträffande stämpelskatten på transaktionerna.

skall således inteDet ñnnas väsentliga stämpelskattemässiga fördelar
välja finansielltmed köp framför inteckning vid finansieringatt av en

verksamhet.
Stämpelskatten vid inteckning utgår vid beviljandet, och skattesatsen

%2är intecknat belopp, 21 och 24 §§ lagen 1984404 stäm-av om
inskrivningsmyndigheterpelskatt vid VidSL. överlåtelse fastav
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egendom inträder skattskyldigheten lagfartsansökannär beviljas, 25 é
Skattesatsen vida SL. köp juridisk %görs är 3som av en person

och vid köp fysisk 1,5 %görs egendomenssom av en person av
värde, 8 § SL. Detta värde huvudregel det högstaär köpeskilsom av
lingen och taxeringsvärdet för året förenärmast det år då lagfarts-
ansökan beviljas, 9 § SL.

Stämpelskatten finansiellapå köp

slb-transaktioner föreslås reglerade iDe LFK bör således isom
stämpelskattesammanhang behandlas formellt villkorliga fastig-som
hetsköp materiellt på ungefär inteckning.sätt Dettamen samma som
innebär stämpelskatten på finansiellt köp bör redanatt ett tas ut
vilande lagfart lämpligenoch skattesatsen bör densammaatt vara som
vid inteckning, dvs. 2 % vad intecknat belopp. Demotsvararav som
särskilda stämpelskattereglerna för finansiella köp placeras dock, i
enlighet med transaktionens civilrättsliga form, bland bestämmelserna

fastighetsförvärv och inte bland inteckningsreglema.om
Följande ändringar i stämpelskattelagen föreslås för genomföraatt

det sagda.

Ett stycke i 8 skatten vid finansiellt§ kö;nytt attsom anger
2 % egendomens värde.är av

2. tillägg till 9 förstaEtt § stycket egendomens värdeattsom anger
vid finansiellt bestämsköp köpeskillingen jämförs medattgenom
taxeringsvärdet för året före årnärmast det då ansökan lag-om
fart förklaras vilande.

25Ett tillägg till skattskyldigheten§ a vid finansi-attsom anger
inträderellt köp redan när ansökan lagfart förklarasom

vilande.

tillägg till 36 förstaEtt § stycket den skattskyldigeattangersom
har vid finansiellt köp få återvinningrätt fastställd skatt,att av

vilandeförklaringen köparens lagfartsansökan undanröjtsom av
dom eller beslut vunnit kraft.lagagenom som

förstaSyftet med den ändringen har kommenterats andraDenovan.
ändringen lagteknisk konsekvensär stämpelskatt vid finansi-atten av
ellt köp på vilande lagfart, vilket uttryckligen i tilläggettas ut anges

Ändringen25till i 36§ a SL. § SL är föranledd det för när-attav
finnsvarande inte något fall där stämpelskatt ofullbordadetas ut

fastighetsförvärv. Tilläggsföreskriften inte sikte på fallet dåtar
lösningsrätten och inskrivningsmyndighetensutövats beslut att
vilandeförklara köparens lagfartsansökan förklaras förfallet. Detta år
inte beslut undanröja lagfart eller vilandeförklaring jfr 19 kap.ett att
11 § JB och 197020 525 ff. TilläggetB l i stället deprop. s. avser
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fall där köparens lagfartsansökan rätteligen skulle ha avslagits i stället
för vilandeförklaras. Skatten bör här kunna återvinnas påatt samma

inskrivningsmyndighetensätt när felaktigt beviljat inteckning.som

Stämpelskatten på lösningsrättöverlåtelser av

Vid överlåtelse lösningsrätt skall utgångspunkt tillämpasav som
jordabalkens författningarsoch andra bestämmelser förvärvom av

Ävenfast egendom, 12 första§ stycket LFK. i stämpelskattehän-
seende bör överlåtelse lösningsrätt, i linje med angivnaen av ovan
utgångspunkter, betraktas och behandlas överlåtelsesom en av
fastigheten från säljaren i det finansiella köpet eller innehavareannan

lösningsrätten till förvärvaren lösningsrätten. Tackav av vare
iföreskriften 12 första stycket§ LFK behöver detta inte markeras

särskilt i stämpelskattelagen. vanligaDe reglerna stämpelskatt påom
fastighetsförvärv blir vidare, via 4 första§ stycket 1 SL,utan
tillämpliga på köp och byte lösningsrätt.av
På endast punkt har jag det nödvändigt med särskildansetten en

föreskrift angående överlåtelser lösningsrätt. återfinnsDen iav
förslaget till ändring 9 första§ stycket och innebär,SL skattenattav
på lösningsrättsförvärv skall beräknas på det högsta 1 köpe-av
skillingen och lösenbeloppet och 2 fastighetens taxeringsvärde för
året före år dånärmast det ansökan lagfart för lösningsrätts-om
förvärvet beviljas. Köpeskillingen i ordinärt fastighetsköpett mot-

således inte bara den i köpehandlingen angivna köpeskil-svaras av
lingen för lösningsrätten också det i köpehandlingen angivnautan av
lösenbeloppet eller beräkningsgrunderna för detta. Skälen härför är
följande.
Lösenbeloppet vid överlåtelse lösningsrätt vid ordinärmotsvarasav

fastighetsöverlåtelse närmast de inteckningsbelopp för vilkaav
iblandköparen övertar delbetalning på köpeskillingen.ansvaret som

Skall den önskvärda likabehandlingen inteckning och finansielltav
köp genomföras konsekvent, lösenbeloppetbör därför medräknas vid
uttagande ståmpelskatt. i förslagetJag har inte gjort någon skillnadav
mellan fall förvärvarendär lösningsrätten övertar även nyttjande-av
rätten och den under avtalstiden löpande betalningsskyldigheten och
förvärv endast lösningsrätten. Inte heller föreslås regler tarav som
direkt hänsyn till nivån på den angivna betalningsskyldighetenom

låg eller hög. I dessa hänseenden utgår förslaget något förenk-satts
lat från hög löpande betalningsskyldighet för förvärvarenatt en
typiskt medfört lägre köpeskillingen för lösningsrätten och vicesett en

Motsvarande gäller fallet överlåtaren behåller nyttjanderättattversa.
och löpande betalningsskyldighet och förvärvet gäller endast lösnings-

inverkanrätt. Förutom på köpeskillingen kan här tänka sig attman
överlåtarennyttjanderättshavaren delaktig i framtidagörs värdesteg-
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fastigheten, vilket dock intering på beaktats i mitt förslag. Vissa
förenklingar mig helt nödvändiga vid fastställande beräk-synes av

för stämpelskatten.ningsgrunden

Tillämpningen förvärvslagstiftningen10.2.1O vissochav
fastighetsrättslig lagstiftningannan

Allmänna utgångspunkter

innehåller föreslagnaframgått den lagen finansiellaSom köpom av
regler delsfast egendom, LFK villkorligttypm.m. om en ny av

finansiellt köp, dels överlåtelsefastighetsköp lösningsrätten i ettav
sådant köp enligt motsvarande regler gäller för överlåtelse fastsom av

inte följer föreskrivsegendom, LFK eller i författ-annat avom annan
översiktligning. har företagit genomgång hurJag olika författ-en av

anknytningningar med fastighetsrättslig lämpligen bör tillämpas på de
båda rättsfigurerna och vilka undantag från de föreslagna grund-nya

därvid kan behövaprinciperna göras. Lagstiftningen fastig-påsom
hetsområdet mycket omfattande. Genomgångenär har därför avsett

del gällande författningarendast mindre med fastighetsrättsligaven
anknytning. Genomgången torde emellertid tillräckligt omfattan-vara

för representativ bild hur dede reglerna böratt ge en av nya upp-
fattas vid tillämpning fastighetsrättslig lagstiftning utanför jorda-av
balken.

enlighet med 5 utgångspunkten iI § LFK är det följande att ett
finansiellt köp skall betraktas ordinärt villkorligt fastig-ettsom
hetsköp. ñnansielle köparen skall såledesDen Villkorligses som ny

så vid villkorliganär sker andra köp, säljarenägare medantyper av
eller ibland både säljaren och köparen skall behandlas iägaresom
den utsträckning detta i andra motsvarande fall.görs
Redan här skall genomgångensägas resulterat i slutsatsen,att att

några följdändringar i lagstiftning utanför jordabalkens, utsöknings-
balkens och stämpelskattelagens område inte nödvändiga medansetts
anledning reglerna finansiella Beträffandeköp. överlåtelseav om av
lösningsrätt, har generell undantagsregel för speciell fråga tagitsen en
in i 12 andra stycket i§ LFK. Regeln har motiverats avsnitt 10.2.5
under Följdändringar. övrigt har inteI heller lösningsrättsförvärven

undantagsregler.föranlett några
vissJag är medveten osäkerhet på del områden kanattom en

uppkomma vid tillämpning de rättsfigurema, särskilt reglernanyaav
lösningsrättsförvärv. inga lagändringar föreslås,Trots har jagattom

därför valt i det följande ingåendetämligen redovisa vilka över-att
väganden företagits och hur vissa centrala fastighetsrättsligasom
författningar bör tillämpas på de råttsfigurema.nya
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Förköpslagen

Huvuddragen förköpslageni

5Enligt förköpslagen§ 1967868 innebär den kommunala förköps-
rätten kommun får förvärva fastatt egendom eller fråntomträtten

säljare sådan egendom på de villkor avtalats mellan denneen av som
och köparen. Säljaren är skyldig på anmodan kommunenatt av upp-
lysa de bestämmelser gäller för försäljningen och inteom som som
framgår köpehandlingen. Bestämmelser, kommunen varkenav som
ägde eller bort kännedomäga när förköpsrätten utövades, fårom

gällandegöras kommunen endast särskildamot skäl föreligger.om
Enligt 5 § tredje stycket får avtalsvillkor mellan säljaren och köparen
jämkas, om det oundgängligtär med hänsyn till köparensarten av
åtagande säljaren. Kommunen skallgentemot ersätta säljaren
eventuell förlust på grund sådan jämkning. Kommunen förlorarav

huvudregel tillrätten jämkning inte talan härom väcks inomsom om
månader från förköpets fullbordan.tre Vidare gäller enligt 7 § andra

stycket bl.a. förköpsrätten skall utövas sist påatt den inskrivningsdag
infaller efternäst månader från det lagfart söktestre på köparenssom

förvärv. Om säljaren eller köparen anmälar försäljningen till kom-
innan lagfart sökts, och då överlämnar styrkt avskriftmunen en av

köpehandlingen, räknas tiden i stället från det kommunen mottog
anmälan.
Enligt 9 § måste kommunen hos regeringen söka tillstånd för

förköpet, säljaren eller köparen bestrider förköpsrätten. Rege-om
ringen skall tillståndvägra bl.a. då det är oskäligt förköp skeratt
med hänsyn till förhållandet mellan säljare och köpare eller villkoren
för eller omständigheterna vid försäljningen, 9 första§ stycket 4.
Förköpet är enligt 10 § normalt fullbordat sedan kommunens beslut
härom vunnit laga kraft och tillstånd till förköpet givits regeringenav
eller tiden får bestridande förköpsrätten enligt 9 första§ stycketav
gått förköpetNär fullbordats, skall kommunenut. ersätta köparen för
vad denne enligt köpeavtalet fullgjort före fullbordandet och för
nödvändig kostnad i samband med köpet, närmare 13 första§se
stycket.
Enligt 4 kan§ kommunen beträffande tillämnad försäljningen

förklara sig avstå från sinutöva förköpsrätt.att Förklaringen är
bindande och förköp kan alltså inte ske därefter. Kommunen dockär
inte skyldig beskedatt förköpsrätten.utövaattge om man avser

Förköp vid finansiellt köp

När det gäller förköpslagens tillämpning på finansiella köp fastav
egendom finns åtminstone fyra möjligheter

De finansiella köpen undantas från förköpslagen därför lagenatt
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tillämpas på lånetransaktioner.inte bör

blir defini-förvärvske den ñnansielle köparens2. Förköp kan när
förfaller.ellertivt, dvs. då lösningsrätten förverkas

köparen realiserar faa-först den fmansielle3. Förköp kan ske när
förverkats.efter lösningsrättentigheten att

princip vanligtFörköpslagen tillämpas på i sätt.4.

skyldighetinte någoni avsnitt 10.2.6 innefattar LFKframhöllsSom
lösningsrätt för-säljarensrealisera fastigheten dåför köparen att

i denna situation såledesâganderättsförvärv blirverkas. Köparens
behållas under iakt-fastigheten kandefinitivt i det avseendetäven att

14 bakgrundavräkningsreglerna i 13 och §§ LFK. Mottagande av
säljaren eller innehavare kanhänsyn tillhärav, och med att annan

ej, transaktioneneller börlösningsrätten skall utövas intevälja om
fall skulletillämpningsområde. Ifrån förköpslagensundantas annat

Även möjlighetentredje kankringgås. denlagen lätt kunna ovan
föreslås bli skyldigköparen inteavfärdas med anledning atattav

förverkande.efterrealisera fastigheten
får villkoretförköpsrätten utövas näråterstående möjlighet ärEn att

förefaller emellertid olämpligtbort.lösningsrätten faller Detta vara
torde bli svår fastställa.härför ofta Attdärför tidpunkten att ettatt

heller inget köp i formellfaller bort utgörvillkor för köp nyttett
föreskrifter för denna, för förköps-heltmening, varför antalett nya

framför allt framstår detMensituation, måste tillskapas.lagen nya
förutsedda avvecklingenbetänkligt den trans-att parterna avavsom
sammanhanget bör denförköp. Iaktionen kan störas noteras attettav

fastighetsköp beroende villkor,ärordinärtomständigheten, att ett av
förutsattförköp, villkoret intehindrar görinte enligt gällande rätt att

förköpsrättemköpet beroende av
förköpslagen bör tillämpas på finansi-såledesslutsats blirMin att

vanligt ñr kommunenella köp på sätt. Genom möjligheten att
avstå från kan de eventuellaförklara sig förköpsrätt,förhand utövaatt

del fall und-uppkomma lösning iolägenheter kan dennamed ensom
5kan regeln iförköpa fastigheten, §vikas. Beslutat kommunen att

villkorenförköpslagen jämka borttredje stycket användas för att orn
de fall säljarenoch behållen rådighet för säljaren. Ilösningsrätt

återlösningsrätten,särskilt lågt pris förlitan påmedgivit köparen iett
under åberop-möjlighet för denne bestrida förköpfinnasbör även att

Ävenförköpslagen.°oskälighetsregeln i 9 första stycket 4ande §av
jämkninglösningen. Vidkan detta den bästai andra fall avvara

får säljaren kompen-lösningsrätt och behållen rådighetvillkoren om

8 435.1967 406 ochSe NJA s.
9 1967 428 och 430.Jfr NJA s.
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rättigheterna omvandlas till anspråk på ekonomiskattgenomseras
ersättning.

överlåtelse lösningsrättFörköp vid av

regeln i 12 första stycket innebär, via 1föreslagna § LFK §Den
och 16 förköpslagen, kommunalt förköp kan skeförsta stycket § att

byte lösningsrätt ingen särskildvid köp och undantags-även av om
finner inga föreskriva sådantregel införs. skäl undantag.Jag att ett

efter finansiellaöverlåtelse lösningsrätt kan ske lång tid detEn attav
köpet ingicks, och kommunen bör då möjlighet till förköp påges
motsvarande vid flera försäljningar fastighet isätt som av samma
allmänhet. de fall nyttjanderätten och den löpande betalnings-I
skyldigheten i transaktionen förvärvas samtidigt med lösningsrätten,

5 tredjeuppkomma motsvarande frågor, jämkning enligtkan §om
i 9 första 4stycket och tillämpning oskälighetsregeln § stycketav

beträffande finansiella köp.förköpslagen, som ovan angavs
Enligt 10 tredje stycket skall säljaren närstående§ LFK även en

direktförvärv lösningsrättnäringsidkares s.k. över-av anses som en
Ävenlösningsrätt. dessa förvärv kommer därmedlåtelse attav om-

förköpsrått. emellertid inte ifattas kommunal Förköp bör kommaav
fråga i detta fall. har här möjlighet vidKommunen att samma

fastigheten i det finansiellatidpunkt förköpa inträda köpet.attgenom
detsaknas anledning kommunen till förköp beträffandeDet råttatt ge

samtida direktförvärvet lösningsrätt, detta förvärv iävenav om
princip skall betraktas fastighetsförvärv. torde inte be-Detettsom

uttryckligt undantag i förköpslagen för klargöra detta.hövas något att
ligger i sakens förköp här inte kommer i fråga.Det natur att

ordförvärvslagenJ

1979230 lantbruksegendom,Jordförvärvslagen gäller förvärv av
skerfast egendom taxerad lantbruksenhet,dvs. ärsom som som

sådant förvärv fordrasbl.a. köp, byte eller gåva. Tillstånd förgenom
förvärvet egendom i glesbygd och förvär-huvudregler om avsersom
bosätta sig området eller förvärvet sker iinte attavservaren

strukturrationaliseringsärskilt ägosplittrat område och plan fören
förvärvaren juridiskfinns eller Förvärvs-ärantagen person.om en

Övrigatillstånd skall normalt sökas inom månader från förvärvet.tre
i inte beskrivas här.regler lagen behöver

Även vid tillämpning jordförvärvslagen bör köparen i ettav
enligtfast egendom vanlig köparefinansiellt köp betraktas som enav

1° NJA n 1967 429.m s.
1 1990911155 ändring i jordförvärvslagenAvsnittet bygger på lagprop. omom

19909lJoU26 tillstyrkt.1979230, jordbruksutskottet i betänkandetm.m., som
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villkorligt köp och enligtprövas lagen på vanligt sätt. Det förhållandet
säljaren i transaktionen normalt kvarstår brukareatt fastig-som av

heten bör inte leda till några större problem, jfr nedan motsvarande
frågor beträffande bedömningen enligt hyresförvärvslagen.
Också näringsidkare överlåtelse förvärvat lösnings-en som genom

rätten i finansiellt köp bör via 12 första§ stycket LFK omfattasett av
jordförvärvslagen. dettaI sammanhang förefaller ändamålsenligt att
även säljaren närstående direktförvärvare lösningsrätt kanen av
prövas.

Hyreslörvänslagen

Bakgrund

Fast egendom och tomträtt, är taxerad hyreshusenhet, fårsom som
inte tillstånd hyresnämnden förvärvas bl.a. köp,utan byteav genom
eller gåva, 1 första§ stycket lagen1 19751132 förvärvse om av
hyresfastighet hyresförvärvslagen. Förvärvaren skall inom trem.m.
månader från det förvärvet skedde anmäla detta till den kommun där
fastigheten belägen.är Kommunen kan också, enligt närmare före-
skrifter i 3 § hyresförvärvslagen, påkalla prövning anmälana genom
till hyresnämnden. Förvärvstillstånd skall enligt 4 första§ stycket
vägras bl.a. l förvärvaren inte visar han i ståndäratt attom
förvalta fastigheten eller 2 förvärvaren inte sannoliktgör attom
syftet med förvärvet hanär skall förvalta fastigheten och därvidatt
hålla den i sådant skick den de anspråkett de boendeatt motsvarar
enligt lag har rätt ställa.att

skrivelseI till regeringen den 21 1990 har Stockholmsmars
kommun hemställt hyresförvärvslagen.översyn Framställ-om en av
ningen har regeringen beslut den 19 april 1990 överlämnatsav genom
till 1989 års hyreslagskommitté 198904.Bo Leasingutredningen har
tagit del de delar skrivelsen hyresförvärvslagensav av som avser
tillämpning fastighetsleasing, varmed torde främst slb-trans-avses
aktioner med fast egendom. Stockholms kommun framhåller i skrivel-

sådana transaktioner medför komplikationer för hyresgästernaattsen
utkräva eller fullgörelse hyresvärdens lagligaatt ochansvar av

avtalsmässiga skyldigheter och fastighetsleasing därför bör görasatt
tillståndspliktig. Kommunen ifrågasätter vidare köparens i slb-om en ..amr syfte verkligen långsiktigutgör bostadsförvaltning, eftersom
denne redan vid förvärvet förklarar sig beredd sälja fastigheten.att

visst intresse förAv bedömningen sägs från vilken tid âterköps-vara
gäller.rätten Mot bakgrund säljaren för den löpandeattav svarar

fastighetsförvaltningen, ställer kommunen frågan inte i ställetom
denne bör prövas enligt hyresförvärvslagen. framhållsDet även att
optionsförvärvare i praktiken kan komma äga fastigheternaatt utan att
tillståndsprövning kan ske.

Y
j
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hyresgästernaAnsvaret mot

framhöllsSom i avsnitt 3.4.7 är utgångspunkten i gällande rått att
köparen i slb-transaktion övertar hyresgästernaansvaret gentemoten
i fastigheten. Dessa blir således förstahandshyresgäster till denne. Att
säljaren i transaktionen i avtal med köparen åtar sig föratt svara
fastighetsförvaltningen på sätt före överlåtelsen förändrarsamma som
inte detta förhållande, eftersom den förre endast förvaltar fastigheten
för den räkning. Förhållandet i principär detsammasenares som om
den ägaren köpt in förvaltningstjänstema från utomståendenye ett
förvaltningsbolag. Hur säljaren och köparen fastigheten i sitt in-av
bördes förhållande reglerar förvaltningsfrågorna påverkar inte köpa-

fastighetsvärd hyresgästerna. Frågangentemotrens ansvar som vem
juridisktär ansvarig hyresgästerna förefaller såledesgentemotsom

inte i dag något rättsligtstörre problem.vara
Bedömningen blir inte annorlunda för den rättsfiguren ñnan-nya

Ävensiellt köp fast egendom. här bör köparen övertaav ansvaret
hyresgästerna från den avtalade tillträdesdagen,gentemot 7 kap.se

17 § andra stycket jfr 4JB, kap. 10 tredje§ stycket köparenJB. Om
underlåter uppfylla sina förpliktelser hyresgästerna,att dockärmot
säljaren, enligt 7 kap. 20 första§ stycket subsidiärtJB, skadestånds-
skyldig dessa.mot

Tillståndsprövningen vid finansiellt köp

Mot bakgrund den fmansielle köparen står juridiskattav som
ansvarig hyresvärd hyresgästerna, denär givna formellamot
utgångspunkten prövningen primärt skall gälla denne.att Frågan blir
således främst den ñnansielle köparen kan uppfylla kraven förom
förvärvstillstånd enligt 4 första§ stycket 1 och 2 hyresförvärvslagen.
Avgörande är därvid det räcker han ordnat fullgod fastighets-attom
förvaltning säljaren eller företag eller köparen självannatgenom om
måste ha kompetens och avsikt faktiskt utföra förvaltningen.att rent
Beträffande den innebördennärmare 4 första§ stycket 1 och 2av

hyresförvärvslagen framhöll departementschefen i propositionen till
lagenz

I villkoret förvärvaren skall i stånd förvalta fastighetenatt attvara
ligger för det första förvärvaren skall ha de ekonomiska förut-att
sättningarna i land med företaget. I likhet medatt vad som
anförs i promemorian jag således förvärvaren börattanser vara
skyldig i ansökan redovisa vilka möjligheteratt han har medatt
hänsyn till fastighetens avkastning sköta fastigheten på för deett

12Prop. 19757633 68 4 § hyresförvärvslagen har därefter ändrats lags. genom1983438, 198283l53 23 128 135 166, 192och 202. Om någonseprop. s.
saklig ändring skett i här relevanta delar förefaller osäkert.
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måste nedgodtagbart fastighetens skick därvidboende sätt. Att tas
promemorian framfZrdai bilden uppenbart. Jag delar iär även den

praktiskt stötaåsikten också förvärvarens möjligheter rentatt att
därförkravuppgiften fastighetsförvaltare beaktasmåste attutansom

vid förtalt-på hans medverkanbehöver ställas personligaupp
kritiseratriksförbundningen. Med anledning Hyresgästemasattav
intetillstånd skall kunna förvärvarenförslaget ävenatt avseromges

sådanaframhålla,personligen förvaltningen vill jagutöva attatt
i fall där förär-lösningar bör tillåtas endast i undantagsfall, t.ex.

det dessutomsjuklig eller vistas på Jagär ort. anservaren annan
i fall, intehelt klart förvärvstillstånd inte skall dessaatt omges

tillstånd.kvalifikationer för sådantsökanden uppfyller övriga
påinte kringgås sätt Hyres-lagstiftningen skall alltså kunna som

naturligmig dockriksförbund befara.gästernas Det attsynes synes
utredning hurberörda fallen kräverhyresnämnden i de omnu

visa,sökanden intefastighetsförvaltningen skall ordnas. Kan att
finns detvidtagits i det hänseendet,tillfredsställande arrangemang

betryggandetillstånd. däremotinte några förutsättningar Haratt ge
iförvärvstillstånd kunna meddelasförvaltning bör ävenordnats,

persorligaomyndig och helt saknarsådana fall där sökanden är
särskildafastighetsförvaltning. Någrakvalifikationer bedrivaatt

inte personligenkanfall där förvärvarenbestämmelser tillstånd iom
behövliga fråga fårjag inte dennadel i förvaltningen utanta anser

överlämnas åt rättstillämpningen.

lättolkade. De torde dock ktnnainte alldelesuttalanden ärDessa
finansielltinom förfastighetsförvärvinrymma köparens ettatt ramen

säljaren åtagit sig fortsattvisarköp skall tillåtas köparen attom
styrkas de handlingarsikt, vilket kanförvaltning på lång attgenom

lämnas in med anmälan förvär-gjortseller kontrakt där åtagandet av
vet.

påden finansielle säljarenläggs ellerförvaltningsuppdragetNär
tidigare anlitat dock inte finnasförvaltningsföretag denneett synes

enligt hyresförvärvslagen, eftersomprövningnågot starkt intresse av
prövad ochsäljarenden tidigare hyresvärden fårredan antas vara

kfpet.finansiellanågon ändring förvaltningen detinte skerav genom
lösnings-däri,Risken för hyresgästerna ligger i fallsådana attsnarare

avtalstdenunderoch förvaltningen kan upphörarätten komma att
sådantsäljarensförvaltarens sida. lägeefter kontraktsbrott från I ett
4 hyres-enligt §kan i fråga inte köparen börsättas ånyo prövasom

slutitförvärvslagen. Prövningen skulle köparendå er nyavse om
förval-seriöslångsiktig förvaltningsöverenskommelse med-en annan
Mot-själv har fullgod förvaltningskompetens.eller köparentare om
vidävensällan uppkommasvarande situation kan emellertid inte

prövningförnyad kanihyresfastighetsägande allmänhet attutan en
reglertillskapafinner därför inte anledningäga Jag att nya ;omrum.
del.slb-transaktionemasmöjliggör sådan prövning för justen

början liggsfrånfinansiella köpet medför förvaltningenOm det att
förändring bör unier-direkt reellpå sker däremotpart, somenen ny
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kastas prövning. Detta kan ske enligt vad i nästföregåen-som angavs
de stycke.
Sammanfattningsvis såledesbör köparen i finansiellt köpett av en

hyresfastighet prövas enligt 4 § hyresförvärvslagen så kontroll kanatt
ske i första hand fastighetsförvaltningen långsiktigt ordnats ochattav

ekonomiskt solida.äratt parterna

Tillståndsprövning vill överlåtelse lösningsrättav

generella hänvisningenDen till regler fastighetsförvärv i 12 §om
attitillståndsprövningförsta stycket innebär,LFK enligt hyresför-

värvslagen skall äga även vid överlåtelse inklusive närståendesrum
direktförvärv lösningsrätten i finansiellt köp, ingen uttryck-ettav om
lig undantagsregel införs i lagen. harJag inte funnit skäl före-att
skriva sådant undantag.ett
Till början kan samlade överlåtelser lösningsrätt ochantas atten av

förvaltningsrätt inte kommer ovanliga. prövning kan skeAttatt vara
förvärvarenden förvaltaren förefaller i dessa fallav nye vara

följdrikti Eftersom förvärvaren lösningsrätten, efter ha utövatgt. attav
sin någon ytterligarerätt, överlåtelse kan formlöst erhålla ovill-utan
korlig rått till fastigheten, detär också lämpligt alla förvärv lös-att av
ningsrätt enligt omfattasLFK tillståndsplikt. möjliggörsDettaav som
nämnts 12 första stycket i huvudsak§ LFK, i linje med deav syn-
punkter Stockholms kommun fört fram i den angivna skrivelsenovan
till regeringen.

Yllståndsprövning vid sale and Iease back-transaktioner med inslqutna
bolag

lösningsrättNär i slb-transaktion ställs inte fastighetenut,en som
sådan, andelama i handelsbolag förvärvat fastig-utan t.ex. ett som
heten, eller både överlåtelsen och lösningsråtten andelar, aktua-avser
liseras de särskilda reglerna i 8 11 §§ hyresförvärvslagen om-
tillstånd för förvärv aktie eller andel i bolag i vissa fall. Förutsätt-av
ningarna för detta enligtär, 9 hyresförvärvslagen,§ fastighetensatt
taxerade värde enligt balansräkningen är större än det enligtsenaste

balansräkning bokförda värdet bolagets övriga tillgångar.samma av
ytterligare förutsättningEn är kommunen begär prövning hosatt

hyresnämnden.
De särskilda bolagsreglema i angivna slb-transaktioneräger tillämp-

ning på både överlåtelsen återlösen,och bägge åtgärdernanär avser
andelar, och på återlösen, överlåtelsen fastighetnär åter-ochavser
lösen andelar. Eftersom fastighetsöverlâtelsen i det falletavser senare
kan prövas enligt hyresförvärvslagens regler för fastighetsförvärv,
innebär det båda leden i båda fallen kräver tillstånd. För denatt
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principiella bedömningen vid prövningen hänvisas till det vad härsom
beträffande fast egendom. föreslagnaDe reglerna i LFKsagts

påverkar inte tillämpningen hyresförvärvslagen i de angivnaav
bolagsfallen.

förvärv fastLagen utländska egendomom av

Några särskilda problem vid tillämpning lagen 1982618 ut-av om
ländska förvärv fast egendom torde inte uppkomma. Enligtav m.m.
kap. första1 1 § stycket gäller lagen förvärv fast egendom, vilketav

omfattar både finansiella köp fast egendom och, via 12 första§av
stycket överlåtelserLFK, lösningsrätt.av

Ombildningslagen

Huvuddragen ombildningslageni

Enligt lagen 1982352 till fastighetsförvärv förrätt ombildningom
till bostadsrätt ombildningslagen, har hyresgäster förvärvarätt att
hyresfastigheten bostadsrättsförening. Med hyresfastighetgenom en

fast egendom taxerad hyreshusenhet.är Hyresgäster-menas som som
kan till inskrivningsmyndigheten anmäla sitt intresse för-attna av

fastighetenvärva för ombildning hyresrätt till bostadsrätt. Inskriv-av
ningsmyndigheten skall anteckna intresseanmälan i fastighetsboken
och underrätta fastighetsägaren bostadsrättsföreningenoch denna.om

intresseanmälanEn gäller två år räknat frånunder den inskriv-
ningsdag då anteckningen gjordes och har den verkan fastighetenatt
inte får överlåtas köp eller byte den bostadsrätts-utan attgenom
förening gjort anmälan erbjudits förvärva hela hyreshusen-attsom
heten. Erbjudandet kallas Enligt 6 tredjehembud. § stycket behövs
inte hembud, förvärv bostadsrättsföreningenom skulleett av vara
oskäligt med hänsyn mellantill förhållandet överlåtaren och en annan
förvärvare bostadsrättsföreningenän eller villkoren för eller omständ-
ighetema vid sådan överlåtelse.en
Hembudet sker skriftlig anmälan hyresnämnden, varvidhosgenom

fastighetsägaren skall undertecknat skriftligthonomettge av
förslag till köpeavtal. Förslaget skall innehålla uppgift köpeskil-om
lingen och övriga villkor för förvärvet och skall hyres-genom
nämndens försorg delges bostadsrättsföreningen. Sedan delgivning
skett får inte hembudet återkallas förslageteller ändras. Som
huvudregel hembudet bostadsrättsföreningen inomantas att tregenom
månader från den dag då hembudet skedde skriftligen anmäler till
hyresnämnden föreningen beslutat förvärva egendomen på deatt
villkor i avtalsförslaget. hembudet skall detAntassom anges anses

fastighetsägaren föreningenoch slutit avtal köpsom om om av
fastigheten på de villkor i avtalsförslaget, jfr erinringensom anges
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härom i 4 kap. 1 § JB. lagensI 12 finns vidare§ regler attsom avser
Ävenförhindra kringgåenden bostadsrättsföreningens förvärvsrätt.av

hembudet upphört gälla får överlåtelse köpatt eller byteom genom
till någon föreningenän således inte ske under två år frånannan
hembudet, köpeskillingen är lägre eller villkoren för överlåtelsenom

är avsevärt för fastighetsägarensammantagna än vadogynnsammare
i hembudet. Finner hyresnämnden överlåtelse sålundaattsom angavs

inte får ske, är köpet ogiltigt, 13 § ombildningslagen.

Ombildningslagens tillämpning på finansiella köp

Beträffande ombildningslagens tillämpning på finansiella köp, kan i
viss utsträckning anföras motsvarande synpunkter för förköps-som
lagens del. Ombildningslagen bör således utgångspunktsom vara
tillämplig på den finansielle köparens villkorliga fastighetsförvärv.
Betänklighetema detta är mindre än tillämpningmot förköps-en av
lagen, eftersom hembudet till bostadsrättsföreningen inte detavser
finansiella köpet kan ske förslag till ordinär fastig-utan ettsom
hetsöverlåtelse. Regelmässigt föreligger vidare intresseanmälan nären
det finansiella köpet aktualiseras. När fastighetsägarens avsikt med
den tilltänkta transaktionen aldrig varit definitivt frånhända sigatt
fastigheten, och han därför inte heller är beredd sälja till bo-att
stadsrättsföreningen, kan fastighetsägaren i förväg förutse och bedöma
risken för föreningen kommer förvärva fastigheten.att Bedömeratt
han risken kan han avstå från genomföra transaktionen.stor attsom
Fastighetsägarens agerande får här variera beroende vilkaantas av
alternativ han kan tänka sig till finansiellt köp, definitivt.ex.
försäljning eller pantsättning fastigheten.av

fastighetsägarenNär bereddär sälja egendomen definitivt, böratt
det normala han från början förhandlingar med hyres-att upptarvara
gästerna. Skulle detta inte ske och det formella förfarande lagensom
anvisar tillämpas, bör oskälighetsregeln i 6 tredje§ stycket i undan-
tagsfall tillräckligutgöra säkerhetsventil fastighetsägarennären

det finansiella köpet aldrig frånhända sig egendomen.avsett attgenom
hembudetOm inte bostadsrättsföreningen och därförantas av

upphör, kan fastighetsägaren genomföra det finansiella köpet på avsett
sätt. Under tid två år från hembudet får överlåtelse dock inteen av
ske till än bostadsrättsföreningen, köpeskillingen ellerannan om
villkoren för köpet är avsevärt för sälja-sammantagna ogynnsammare

än vad han i hembudet, 12 § ombildningslagen. Vissren angav se
tvekan kan föreligga hur denna föreskrift här skall tillämpas. En
svårighet ligger i det finansiella köpet inte heltär jämförbartatt med

vanligt fastighetsköp. Enligt lagmotiven är rekvisiten iett 12 §
uppfyllda så priset vid överlåtelsen till den utomstående lägresnart är
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hembudet.priset iän Endast priset lika med eller högreär änom
angivits i hembudet, behöver övriga villkorbedömas ärsom om

för säljaren föravsevärt i hembudet. Inomänogynnsammare ramen
oskälighetsregeln i 6 tredje stycket emellertid, enligt§ borde det
departementschefen, finnas möjlighet beakta speciella omständig-att
heter medfört fastigheten efter förlorat ihembudet har värde,attsom

brand.då fastigheten förutsattst.ex.
tolkningsangivelser följas strikt vid finansielltDessa kan knappast

köpeskillingen ingårköp, eftersom här del i paket och inteettsom en
Ävenför sig beaktande helheten. flertaletkan bedömas utan av om

försäljningar inom för slb-transaktioner hittills torde skett tillramen

imarknadspris, ligger det i sakens kan någotsättanatur att parterna ett
lägre pris vid ovillkorlig avyttring säljaren får behålla rådig-än när 1

1möjlighet återlösa fastigheten. köpeskillingen iheten och har Attatt
det finansiella köpet lägre köpeskillingen i hembudet bör därförär än

till köpet enligtinte vidare leda det finansiella otillåtetutan att anses
sambandet villkoren12 ombildningslagen. Med hänsyn till mellan§

finansiella samtliga ii det köpet, bör prövning villkor trans-aven
stycket ombildningslagen.aktionenske enligt andra ledet i 12 första§ I

sådan bedömning kan dock förenad med svårigheter. IAven ien vara
linje med departementschefens jag därviduttalanden endastatt 2anser

uppseendeväckande för fastighetsägaren i för-försämringarmera
underkänns.hållande hembudet överlåtelsentill bör leda till att

Ombildningslagens tillämpning överlåtelser lösningsrättpå av

det gäller överlåtelse lösningsrätt utgångspunktenNär är attav
reglerna för fastighetsförvärv 12 första stycketskall tillämpas, § LFK.
Överlåtelser lösningsrätt princip omfattas ombildnings-bör iav av

kanlagen, eftersom sådana överlåtelser lång tid efter det finansi-ske
ella köpet och ombildningslagen vidknappast tillämplig denkan göras
tidpunkt då säljaren eventuellt väljer återlösa fastigheten. En över-att
låtelse lösningsrätt bör således inte föregåendekunna ske utanav
hembud så länge intresseanmälan gäller.

denMed konstruktion skullevalts i ombildningslagen,som
hembudet till bostadsrättsföreningen sådankunna fastigheten somavse
även den överlåtelse planeras Emellertidlösningsrätt.om som avser
kan inte komma i fråga överlåtelse lösningsrätt utlöseratt en enav

för bostadsrättsföreningenrätt fastigheten sådan,köpaatt som
eftersom sådan föreningens skulle oförenlig med denrätten vara
ñnansielle köparens villkorliga fastighetsförvärv. stället måsteI

13Prop. 1981822169 52.s.
14A. st.
15A. st.
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bostadsrättsföreningens rätt objekt lösningsrättenavse samma som- -
säljaren i transaktionen överlåta. Detta stämmer i principattavser
överens med den lösning tidigare förespråkades beträffande kom-som
munala förköp. Observeras bör dock 10 första§ stycket LFK göratt
det möjligt endast för näringsidkare i sin yrkesmässiga verksamhetatt

Ävenförvärva lösningsrätter från finansiella köp. näringsidkarbe-om
vidsträckt,är torde denna begränsning oftast leda tillgreppet att en

bostadsrättsförenings förvärv enligt ombildningslagen inte kan ske
giltigmed verkan. Det kan då övervägas för just detta fallatt

föreskriva undantag från näringsidkarbegränsningen iett LFK. Jag
emellertid inte det föreligger tillräckligt starka skäl för detta.attanser

Det väsentliga torde bostadsrättsföreningen får möjlighetatt attvara
efter hembud förvärva den aktuella fastigheten då det finansiella köpet
äger rum.

Lagen arrendatorers förvärva arrendeställeträtt attom

1985658Lagen arrendatorers förvärvarätt arrendeställetattom
överensstämmer till sin uppbyggnad med ombildningslagens regel-

Vad framhölls i föregående avsnitt gällersystem. således påsom
motsvarande sätt.

Fastighetsbildningslagen

Vid fastighetsbildningsförrättning skall fastighetsbildningsmyndig-
heten, enligt 4 kap. 11 första§ stycket fastighetsbildningslagen
1970988; i vissFBL, utsträckning utreda vilka i egenskapsom av

tillägare fastighet eller på grund sakägare.är Den harannan som
lagfart på fastigheten ägare, det visas fastighetenattanses som om
tillhör 4 kap. ll tredjeI § stycket FBL stadgas det ärattannan. om
ovisst vilken flera äger fastighet eller inneharav som en som en
rättighet, behandlas samtliga sakägare. Har fastighet byttsom en
ägare förvärv inte fullbordat,är är både överlåtarenettgenom som
och förvärvaren sakägare, 4 kap. 11 § tredje stycket 2 FBL. Bl.a.se
sistnämnda föreskrift infördes 1990 då det ansågs behöva klarläggas

såväl överlätare förvärvare är sakägare vid villkorligt förvärv.att som
Föreskriften överensstämmer med förrättningspraxis och markerar att
förvärvarens möjligheter under fastighetsbildningsförrättningatt en

medgivanden förfoga fastighetenäver är villkoradgenom samma
sätt rätten inteckningar inskrivaoch rättighetert.ex. iatt ta utsom
fastigheten.
Beträffande finansiella köp medför angivna regler både säljarenatt

och köparen i transaktionen är sakägare. Efter överlåtelseen av

16Se l98889z77 45 jfr 83 foch 112 ff.prop. s. s.
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lösningsrätten förvärvarenär denna och den ñnansielle köparenav
sakägare. Några särskilda problem borde inte uppkomma i och med
detta.

Expropriationslagen

I expropriationslagen 1972719 finns inga uttryckliga regler som
hur i villkorligt fastighetsköp skall betraktas vidparterna ettanger

expropriation. På motsvarande isätt fastighetsbildningslagensom
torde emellertid kunna utgå från både säljaren och köparenattman

sakägareär och expropriationsersåttningen således skall bestäm-att
särskilt för, och utbetalas till, och främst 5 kap. 23 §mas var en, se

respektive 6 kap. 4 § expropriationslagen. talan iAtt expropria-
tionsmål enligt 5 kap. 11 § expropriationslagen kan med laga verkan
riktas köparen i det finansiella köpet, och köparen i så måttomot

fastighetsägare, innebär alltså inte hela expropriations-attanses som
ersättningen kan utbetalas till denne efter eventuella panthavareatt
fått sitt beaktande säljarens till överskottrått enligt 13 ochutan av
14 §§ LFK.

tidigareSom nämnts skall inte 5 kap. ll första§ stycket expropria-
tionslagen tillämpas vid överlåtelse lösningsrått. framgårDettaav av
12 § andra stycket l0.2.5LFK se avsnitt under Följdändringar.

Miliöskyddslagen miljöskadelagenoch

Frågan skall bedriva miljöfarlig verksamhet enligtvem som anses
miljöskyddslagen 1969387 i princip inteär avhängig av vem som

fastighetsägare.år Avgörande är faktiskt eller inne-utövarvem som
har verksamheten.

det gällerNär skadeståndsansvaret för sak- och för-person-, ren
mögenhetsskada verksamhet på fastighet orsakat i sin omgiv-som en
ning, särskilda regler i miljöskadelagen 1986225. Kretsenges av
skadeståndsansvariga på följande sätt.anges

6 § Skyldighet skadestånd enligt denna lag har denatt utge som
bedriver eller låter bedriva den skadegörande verksamheten i
egenskap fastighetsägare eller tomträttshavare. Samma skade-av
ståndsskyldighet har andra bedriver eller låter bedriva densom
skadegörande verksamheten och brukar fastigheten i sin når-som
ingsverksamhet eller i offentlig verksamhet.

någonOm brukar fastigheten bedriver eller låterannan som
bedriva den skadegörande verksamheten han skadeståndsskyldigär
enligt denna lag endast han orsakat skadan uppsåtligen ellerom

vårdslöshet.genom

§7 Skyldighet skadestånd enligt denna lag har också denatt utge
fastighetsägare, tomträttshavare ellerutan attsom, vara annan

brukare fastigheten, i näringsverksamhet utför eller låterav egen
utföra arbete på fastigheten.
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Reglerna kan sammanfattas så fastighetsägare och fastighetsbrukareatt
bedriver eller låter bedriva skadegörande verksamhet striktärsom

skadeståndsansvariga, liksom den i näringsverksamhet utförsom egen
utföra arbete på fastigheten.eller låter Fastighetsbrukare utom

näringsverksamhet endast vid uppsåtligt eller vårdslöst orsak-svarar
ande skada.av

finansiellt fastköp egendom kommer detI normaltett attav vara
säljaren bedriver verksamhet på fastigheten. Oavsett säljarensom om

fastighetsägare, brukarebetraktas eller blott entreprenör sesom som
7 bär han därmed strikt enligt§ miljöskadelagen. kanNämnasansvar

det faktiska brukandet i 6det är Något avtal krävsatt som avses
inte.

köparensFrågan är något komplicerad. Normaltom ansvar mera
bedriver inte någondenne verksamhet på fastigheten. Frågansagtsom

låtadå köparen kan bedriva säljarens verksamhet påär ansesom
Enligt lagmotivendensamma. fastighetsägare för sig själv,svarar en

självständigasina anställda och medhjälpare. det gällerNär nytt-
janderättshavare framhålls fastighetsägaren blir ansvarig endastatt om
han direkt ekonomiskt engagerad näringsverksamhetär i nytt-en som

driver på fastigheten.janderättshavaren Det räcker inte fastighets-att
upplåtitersättning nyttjanderätten. heller detägaren Intemot anges

tillräckligt fastighetsägaren innehar börsnoterade aktier iatt ettvara
bolag hyr lokaler honom för industriellt ändamål. Detsammasom av
gäller fastighetsägaren lånat till den verksamhetutom pengar som

fastigheten.nyttjanderättshavaren bedriver på
torde innebäraDet sagda köparen i finansiellt köp normaltatt ett

inte striktkan göras skadeståndsansvarig enligt miljöskadelagens
fårregler. Den skadelidande så långt hålla sig till säljaren. Reglerna

i medför i detta avseende ingen förändring i förhållande tillLFK
gällande rätt.

förvärvare lösningsrdtt kan inte, på den grundenEn enbart attav
förstahan skall betraktas fastighetsförvärvare 12 § stycketsesom

ÖvertarLFK, ansvarig enligt miljöskadelagen. han däremotgöras
säljarens verksamhet, gäller vanliga reglerna för ochäven de ägare

brukare i 6 miljöskadelagen.§

Kostnadseffekter10.2. 11

civilrättsliga förslag framläggs delbetänkandet innebärDe i att ettsom
delvis regelverk ställs till näringslivets förfogande. Vilkanytt

7 19858683Se 53.prop. s.
18 wassmsProp. 52.s.
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kostnadseffekter förslagen får för det allmänna, företagen och räts-
vårdande och rättstillämpande myndigheter och domstolar kommeratt
i hög grad bli beroende i vilken utsträckning företagen väljer attav
utnyttja regelsystemet i sin verksamhet. Den frågan torde i sin olitur
beroende bl.a. de regler föreslås och förutsätts bli gällardeav som
frågai beskattning, redovisning kreditpolitiskoch reglering deom av

transaktioner de civilrättsliga förslagen omfattar. Det går därförsom
inte säkert vilken effekt sistnämndasäga de förslagen kommeratt att
få.

föreslagna civilrättsliga reglerna innefattarDe i vissa hänseencenen
form villkorligt fastighetsköp, för vilken skall gälla frånny av

allmänna regler avvikande lösningar beträffande främst köpets forn,
inskrivning och borgenårsskydd. Avvikelserna sker emellertid inom

för fastighetsrättsligadet rådande regelsystemet. Någon frånramen
det nuvarande artskild regelmassa detär alltså inte frågasystemet on.
De föreslagna reglerna överlåtelse lösningsrätt bygger påom av
motsvarande på det befintligasätt regelsystemet för fastighetsför-att

och fastighetsinskrivningvärv skall användas. De legala nyheterna
består här i främst kompletterande regler lösningsrättsförvärvetsom
form och inskrivning.
Såväl reglerna finansiellt köp reglerna överlåtelseom som om av

lösningsrätt kan till början beräknas leda till vissa initialkostnaderen
för fastighetsleasingföretagen, exempelvis vid framtagande av nya
avtalsformulär och standardkontrakt. De reglerna kan huvudövernya

tänkas leda till nuvarande innehåll i avtalen ändras. Dessataget att
kostnader uppkommer i inledande skede och torde bli förhållande-ett
vis begränsade. Motsvarande torde kunna sägas beträffande de
informations- reklamåtgärderoch kan behövas med anledningsom

de reglerna.av nya
Vidare kan de föreslagna reglerna uppgörelse vid förverkandeom
lösningsrätt innebäratänkas viss förskjutning köparsidanmotav en av

de ekonomiska riskerna i slb-transaktionerna. fårFör detta kompen-
sation ske enligt vanliga ekonomiska principer. de säljandeFör
företagen innebär civilrättsligade förslagen bl.a. de inte riskeraratt

drabbas kännbara ekonomiska förluster i dessa affärer iatt av samma
utsträckning för närvarande.som
För inskrivningsmyndighetemas del kan främst de reglernanya om

förvärv lösningsrätt kräva viss introduktion och utformningav av
blanketter och handläggningsanvisningar. Kostnaderna härför kan
dock förväntas bli små, eftersom rådande regler och rutiner lör
inskrivning ordinära fastighetsförvärv får motsvarande användning.av
Något behov personalförstärkningar kan förslaget inteav anas
medföra.
I stämpelskattehänseende innebär de föreslagna reglerna denatt

skatt på den inledande överlåtelsen i slb-transaktiontas utsom en
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avseende fast egendom blir, för juridiska lägreprocentpersoner, en
och, för enskilda näringsidkare, halv högre föränprocenten som
närvarande gäller. På återköpetVåterlösen kommer däremot ingen
stämpelskatt till skillnad från vad skeratt tas i dag.ut Däremotsom
kommer de vanliga reglerna stämpelskatt på fastighetsförvårv attom
tillämpas på lösningsrättsförvärv, där ingen skatt Till bildentas ut.nu
hör vidare flertalet slb-transaktioneratt sker via handels- ellernumera
kommanditbolag, där köpetåterköpet kan ske stämpelskattebe-utan
lastning. Genomförs mina förslag till ändringar i ñnansbolagslagen,
kan emellertid inte slb-affärer handelsbolag genomföras igenom

Åfortsättningen. andra sidan medför de civilrättsliga förslagen detatt
inte längre borde ñnnas några vägande civilrättsliga skäl i allamot att

genomföra slb-afñrer direkt med fastmoment egendom. Samman-
detår denna bakgrund osäkerttaget vilken effektmot de föreslagna

reglerna kommer få i ståmpelskattehänseende.att
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ll framtidaDen redovisningen av

sale and lease back

11.1 Allmänna utgångspunkter

Redovisningen slb-transaktionema såsom de beskrivits i delbetänk-av
andet har tvekan varit betydelse för transaktionstypensutan storav
snabba framväxt under år. Med hänsyn till detta och denattsenare
nuvarande redovisningen inte överensstämmer med min uppfattning

transaktionens grundläggande karaktär innehåll,och har jag funnitom
det befogat till känna min uppfattning vilka huvudprinciperatt ge om

bör gälla på detta område. Jag självfallet införståddär med attsom
redovisningsfrågoma svåraär och komplexa och här kanatt tas
hänsyn till endast viss transaktionstyp. Under utredningsarbetet haren
framförts önskemål leasingutredaren för närvarande inte börattom
uttala sig i redovisningsfrågoma. Jag har emellertid inte övertygats av
vad anförts till stöd för den ståndpunkten vill framhållautansom
följande.
Grundläggande för dagens redovisning slb är överlåtelsen iattav

transaktionen i enlighet med sin form redovisas försäljning.som en
innebärDetta säljaren därefter inte tillgången i sin balans-att tar upp

räkning och den bokföringsmässiga vinsten överlåtelsen iatt sinav
helhet intäkt i resultaträkningen. Vinsten ökar dettas upp som en

kapitalet och soliditeten. Flera andra nyckeltal förbättras.egna
Effekten uppskrivning tillgången med skillnadenmotsvarar atten av
den erhållna köpeskillingen blir utdelningsbar vinst. Det är berättigat

tala balansmässig rekonstruktion hos det säljande företaget.att om en
Vidare behandlas leasingavtalet i transaktionen ordinärtettsom

hyresavtal, vilket bl.a. innebär den ovillkorliga skyldighetenatt att
betala hyra under avtalstiden inte redovisas skuld i lease-som en

balansräkning. Upplysningar optionsinnehavtagarens lämnasom
ibland i till balansräkningen. I de fall detta görs lämnasnoter dock
sällan upplysningar lösenpriset och värdet på optionen. Hosom
köparna redovisas utfärdade optioner sällan i balansräkningen eller i

till denna. Vissa rentingbolag lämnar docknoter i förvaltnings-
berättelsen allmänt hållen upplysning optioner utställts påatten om
flertalet företagets fastigheter ocheller andelar i dotterbolag.av
Andra rentingbolag ställe optioner ställts påatt utanger samma
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samtliga fastigheter för vilka hyresavtal löper.
Enligt min mening det angivna redovisa slb-affärerär sättet inteatt

tillfredsställande. och andra tredjeBorgenärer män har intressesom
del de inblandade företagens årsredovisningar har påatt taav av

grundval härav mycket svårt få rättvisande fullständigochatt en
information transaktionen. Grunden för affärsmässig bedöm-om en
ning företagens ställning dålig. Särskilt vad gäller detär säljandeav
företaget försvåras jämförelser med andra företag. inteDet är bara i

Ävenomfattningen informationen det brister. det på vilketsättav
grundmomenten i affären redovisas kan enligt min mening på goda

ifrågasättas.grunder
l
|

11.2 särskilda förBör regler säkerhetsöverlåtelse

införas bokföringslageni
i
1framgår avsnitt 3.4.2 jag slb-affär där återköps-Som attav anser en
loption utfärdas till sin grundläggande karaktär jämställaär medatt
lform,belåning i överlåtelsens s.k. säkerhetsöverlåtelse. Civilrättsligt
Jviktigasteföljer de materiella rättsreglema för säkerhetsöverlåtelse

panträttsliga regler. Skatterättsligt jag i avsnitt 6.4 funnithar att l
lsäkerhetsöverlåtelsen skall behandlas pantsättning.sättsamma som

bokföringslagen och de normgivare finns på redovisnings-Hur isom
området på säkerhetsöverlåtelsen oklart. Möjligtär är attser mera
transaktionstypen här inte erkänns särskild rättsfigur eller åt-som en
minstone inte behandlas enligt någon konsekvent linje. framhöllsSom
avsnitt 5.4 återfinns del uttalanden i bokföringslagens förarbeten,i en

beträffande säkerhetsöverlåtelse fakturafordrin och behandlingenav gar
ställda och jämförliga säkerheter, dock tycks innebärapanterav som J
den formella civilrättsliga beteckningen på avtal säkerställ-att ett om

Utslagsgivandeande inte avgörande. skulle i ställetär trans-vara om
aktionen reellt kan belåning eller försäljningsägas utgörasett av

i fråga. Säkerhetsöverlåten egendom redovisastillgången skulle då i
överlåtarens balansräkning transaktionen i övrigtoch även följa
reglerna för redovisning pantsättning. Något helt säkert beskedav
förefaller dock inte erhållas. svårigheti dag kunna En bl.a.är att
säkerhetsöverlåtelsen redan till formen oña innefattar moment av
såväl belåning försäljning.som

framtiden kan det enligt min mening emellertid inte komma iFör
fråga behandla säkerhetsöverlåtelse fast och lös egendomatt av

enligt huvudsakliga civilrättsliga innebörd,sin dvs.sätt änannat som
belåning. Vid de former slb fast och lös egendom är attav av som

överlåtaren såledessäkerhetsöverlåtelse, skall fortsätta attanse som
redovisa tillgången i sin balansräkning och i övrigt tillämpaäven
regler motsvarande dem gäller vid redovisning pantsättningsom av



Framtida redovisning slb 301OU 199181 av

och därmed jämförligt säkerställande. Någon uttrycklig föreskrift om
detta bör intesträngt behövlig. Då frågan den redovis-taget vara om
ningsmåssiga behandlingen säkerhetsöverlåtelse för närvarandeav
förefaller något oklar, skulle emellertid ändå kunna övervägas en
klargörande bestämmelse i bokföringslagen.
När det gäller slb fast egendom skulle sådan bestämmelse, iav en

enlighet med den civilrättsliga bedömningen i avsnitten 3.4.2, 4.1.2,
4.2 och 4.3, till början omfatta den grundläggande form slben av av
fast egendom med återlösningsrätt till fast egendom föreslåssom
reglerad i lagen finansiella köp fast egendom, LFKom av m.m.
Även fallet då nyttjanderätt eller motsvarande rådighet eller åter-
lösningsrätt tilläggs säljaren närstående skulle omfattas,en person
eftersom denna transaktion innefattas i 1 §LFKs definition finansi-av
ellt köp. Vidare skulle den bestämmelsen i bokföringslagennya om-
fatta de former slb fast egendom civilrättsligt säker-utgörav av som
hetsöverlåtelse lös egendom, såsom då överlåtelsen och återlös-av
ningsrätten andelar i bolag innehar den fastaettavser som egen-
domen. Utanför skulle däremot falla transaktioner där fastigheten
säljs till särskilt bolag och bolagsmännen ställer optionlös-ett ut
ningsrätt på andelama till säljaren fastigheten. Detta blev dåav en
direkt konsekvens tillämpningsområdet för den tänkta regelnattav
strikt följde den civilrättsliga gränsdragningen mellan belåning och
omsättning.
Min slutliga ståndpunkt är emellertid särskilda bestämmelseratt om

säkerhetsöverlåtelse inte bör införas i bokföringslagen. Säkerhetsöver-
låtelsen kan inte gärna redovisningsmässigt, lika litesagtsom som
skatterättsligt, behandlas på sätt än belåning. fårDet vidareannat som

självklart säkerhetsöverlåtelsens huvudsakliga civilrättsligaattanses
innebörd, och inte formellade beteckningar använderparternasom
för tillhandahållande tillgången och överenskomna betalningsström-av

skall följas. Jag inte heller det önskvärtäratt attmar, anser genom
rättsfiguren säkerhetsöverlåtelse särreglera vissa former slb-affärerav
medan andra ekonomiskt helt likvärdiga affärer lämnas oreglerade. En
sålunda begränsad regel skulle kunna leda till icke önskvärda motsats-
tolkningar och befästa den nuvarande redovisningen slb-trans-av
aktionerna såsom huvudprincip, vilket jag inte lämpligt.anser

11.3 Bör särskilda regler för sale and lease back
införas i bokföringslagen

11.3.l Utredarens grundläggande sale and leasesyn
back-transaktionemas ekonomiska innebörd

Oavsett viss slb-transaktion civilrättsligt klassificerasom en som
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säkerhets- eller omsättningsöverlåtelse, anföraskan vägande skäl för
tillgången fortsättningsvisäven redovisas iskall överlâtarensatt

balansräkning och transaktionen övrigt behandlas påäven iatt samma
eller liknande belåning.sätt som

normalfallet ändras till början inteI den faktiska rådigheten överen
fastigheten försäljningen. Säljaren förvaltar sköterochgenom
fastigheten tidigare och får själv liksom tidigare direkt eller viasom
hyresbetalningama bekosta underhåll, reparationer, skatter, avgifter,
försäkring och andra kostnader åliggernormalt fastighets-som en

Avsikten med affären primärt säljarenägare. är skall få detatt ut
kapital ligger bundet i fastigheten och samtidigt erhålla desom
balansmässiga fördelar följer transaktionen redovisasattsom av som

vanlig försäljning. återköps-återlösningsrättenGenom kan säljarenen
bestämma den formella äganderätten efter tid skall återföras tillom en
honom ej.eller marknadsvärdet på fastigheten stigerOm under
avtalstiden, är värdestegringen optionen förbehållen säljaren.genom
Risken för marknadsvärdenedgång ligger på köparen i så måtto, att

säljaren på grund nedgången avstår från lösa tillbaka fastig-attom av
heten, tvingas köparen behålla och eventuellt sälja fastigheten som
kan svår på håll till prisavsätta inteatt annat ett motsvararvara som
fastighetens bokförda restvärde.

hyran kan köparen emellertid i viss utsträckningI kompensera sig
för sistnämnda Vidarerisk. är hyresbeloppen ofta så bestämda att
köparenuthyraren uppnår tillfredsställande avkastning på affären
redan under hyrestiden. optionssumma kan kommaDen attsom
därutöver flyta in blir då betraktanärmast bonus påatt som en
affären. risken för marknadsvärdet fastigheten 15Hur är påstor att -
20 år efter avtalets ingående skall understiga optionspriset givetvisär
svårt ha säker uppfattning kan köparenSom riskenatt sagten om. om
bedöms förhållandevis i viss utsträckning kompensera sigstor genom

hög hyra. heller inteDet är alldeles ovanligt köparen kräveratten
kompletterande säkerheter. dennaI del kan anmärkas vidatt parterna
utgången den s.k. karenstiden, ofta 10 år efter avtalsslutet, görav en
avstämning optionspriset efter fastighetens aktuella marknadsvärde.av
Ställda tilläggssäkerheter brukar täcka hyresbetalningen för tid.denna
Framhållas ,bör vidare hyran under den långa avtalstiden ovill-att

korligen skall betalas säljarenhyresgästen. Detta gäller ävenav om
fastigheten skulle totalförstöras. sådant fall åligger enligtI det,ett
rentingbolagens avtal, hyresgästen återuppbygga det förstör-även att

Betalningsförpliktelsensda. karaktär ligger således skyl-närmare en
dighet erlägga amorteringar och på lån skyldighetränta änatt ett en

betala för nyttjande egendom viss tid. Vid slb-transaktio-underatt av
med hyreshus torde det, även det upprättade hyresavtaletner om ses

för sig, inte fråga hyresavtal rättslig mening. Vidi vissaettvara om
former s.k. partnerfmansiering kraftverk benämns motsvarandeav av
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betalningsströmmar, vid slb betecknas hyra, ersättning för leve-som
rerad elkraft. Liksom hyresgästen i slb-transaktionen ovillkorligenär
skyldig betala hyra under avtalstiden, säljaren tillgångenäratt av
kraftköparen här skyldig betala för all producerad elkraft underatt
motsvarande tid. båda fallenFör gäller på visst förut-sättatt en
bestämd ersättning eller beråkningsgrund, inte omedelbart knytssom

till värdet den underliggande gångens utnyttjandetill sådant,an av som
ovillkorligen skall erläggas under avtalstiden. Huruvida den betal-
ningsskyldige faktiskt kan utnyttja tillgången saknar i princip be-
tydelse. finansiellaDet är med andra ord framträdande ochmomentet
den fasta kostnad, den angivna betalningsskyldigheten innebär,som

väsentligt ökad finansiell förutgör risk säljarenhyresgästen.en
Sammantaget jag det föreligger så många och väsentligaattanser

normalt ingår i det paket äganderätten utgörmoment, som som men
i slb-transaktionen inte övergår på köparen, starka skäl talarattsom

för tillgången efter den formenligaäven överlåtelsen bör redovisasatt
i överlåtarens balansräkning och transaktionen i övrigt bör redo-att
visas på eller motsvarande vanlig belåning.sätt Dennasamma som
ståndpunkt, liksom det förda gäller oberoenderesonemanget,ovan av

uppläggningen den enskilda civilrättsligttransaktionen är attom av
klassificera såkerhets- eller omsättningsöverlåtelse.som

utgår från deJag slb-transaktioner, finansiella köputgöratt som av
fast egendom enligt 1 § LFK, kommer bedömas på angivet sättatt nu

uttryckliga redovisningsregler behöver införas. Detta bör följautan att
redan redovisningen transaktion grundregel bestämsattav av en som

transaktionens huvudsakliga civilrättsliga innehåll avsnittse ävenav
l 1.4.

11.3.2 Redovisning sale enligtand lease back IAS 17av

Inledning

International Accounting Standard Committes rekommenda-IASCs
tion 17 Accounting for syftar vägledande förLeases till attnr. vara
den internationella harmonieringen redovisningspraxis på leasing-av
området. Föreningen Auktoriserade Revisorer FAR är medlem i

ochIASC har förbundit sig verka för införandet IASCsatt av
standards i redovisning.svensk 17 dock den endaIAS är IASCsav
rekommendationer i sin helhet inte tillämplig i Sverige.ärsom
IAS 17 bygger på ekonomiskt enligt vilketsynsätt,ett trans-en

aktions ekonomiska innebörd dess civilrättsliga formän ärsnarare
föravgörande redovisningen. brukar SubstanceSynsättet betecknas
Årenform. 1987 1988 genomfördeoch IASC kartläggningover en

olika länders följsamhet rekommendationer. dennaIASCs Avmotav
framgår det ekonomiska 17 principerIAS ellersynsättetatt som-
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överensstämmer med IAS 17 tillämpas i bl.a. Australien, Belgien,-
Canada, Danmark, Frankrike på koncemnivå, Irland, Nederländ-

Zeeland,Nya Spanien, Storbritannien och USA. Bland deerna,
länder för närvarande inte tillämpar det ekonomiska synsättetsom
märks Finland, Italien, Frankrike på bolagsnivå, Japan, Norge,
Schweiz, Sverige och Tyskland.

Finansiellt operationellteller leasingavtal

I IAS 17 ñnns, bland reglerna för redovisning leasing i allmänhet,av
även regler för slb-transaktioner avseende fast och lös egendom. Som
utgångspunkt gäller i princip överlåtarenleasetagaren haatt anses

tillgångensålt Det avgörande blir sedan leasingavtalet i trans-om
aktionen finansiellt eller operationelltår leasingavtal. finansiellOmett
leasing föreligga revideras grundantagandet köparenslease-anses om
givarens redovisningsmåssiga innehav tillgången; närmare straxav se
nedan. betydelse blir därförAv största avgöra finansielltnäratt ett
och inte operationellt leasingavtal skall föreligga.ett anses
Vid klassificeringen lease back-avtal följs reglerna för klassi-av

ticering leasingavtal i allmänhet. Den genomgående grundprincipenav
i IAS 17 the Substance ofär nämnts the transaction ratherattsom
than the form of the skall det avgörande jfrcontract sevara p.

6. Mot bakgrund härav 17IAS 2 följande definitionp. ger p. av
finansiell leasing

Finance lease lease that transfers substantially all the risks anda
rewards incident ownership of Titleto asset. notan may or may

transformed.eventually be

All leasing operationell leasing.ärannan
När har då alla väsentliga förmåner och risker förenadeår medsom

äganderätten tillgångtill förts till leasetagaren Viss ledningöveren
i IAS 17 3 där risks inkludera möjligheterna förlustges p. anges av

from idle capacity technological obsolescence and of Variations inor
due changing economic conditions. enligtRewards kanreturn to
punkt the expectation of profitable operation thesamma avse over

assets economic life and of gain from appreciation in value or
realisation of residual 5value. 17 vidareI IAS sägs ettatta p.
finansiellt leasingavtal normalt ouppsägbart och tillförsåkrarär
leasegivaren återfående utlagt kapital plus förråntning på investe-av
ringen. Följande exempel på situationer, där rättsförhållandetges

1Jfr dock i FAS 18Revenuereglerna Recognition, reglerar principerna för närsom
sålda tillgångar får intäktredovisas. Enligt rekommendationenfår förstdetta ske när
säljaren till överfört förmånerna iköparen de väsentliga riskerna och äganderätteni
bl.a. såmåtto, säljaren inte har sådancontinuing managerial involvement in,att or
effective ofcontrol egendomen normalt följer med äganderätt.som
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leasing. Angivna ärfinansiell punkternormalt bör klassificeras som
alternativa.

leasing-vidLeasingavtalet överför äganderätten till leasetagarena
tidens slut.

tillgången till prishar option köpab Leasetagaren att ett somen
marknadspriset vid denförväntas bli så lågt i förhållande tillkan

vid leasingtidensdå optionen tidigast kan dettidpunkt utövas, att
utnyttjas.början certain optionen kommerär reasonably attatt

huvudsakliga delen tillgångensLeasingavtalet löper för denc av
övergåräganderätten slutligenekonomiska livslängd, oavsett om

eller inte.

leasingavtaleta leasingtidensvidbetalningarna enligt ärd Värdet av
mark-tillgångens huvudsakligahögre eller lika högtbörjan än som

äganderättennadsvärde vid tidpunkt. Detta gäller oavsett omsamma
inte.slutligen övergår eller

markklassificering leasingavtal förSärskilda anvisningar för avges
grundprincipen visserligenEnligt 17 31och byggnader. IAS är attp.

påegendom skall klassificeras sättleasing sådan somsammaav
karakteristiskt dragandra tillgångar. Emellertid sägsleasing att ettav

livslängd.obestämd ekonomisk Iför mark den normalt harär att en
vidövergå till leasetagarenäganderätten inte kan förväntasde fall

leasingtidens alladärför inte väsentligenslut, leasetagarenövertar
förenade med äganderätten. Leasingförmåner och risker är avsom

klassificera operationell.mark såledesär att som
många leasade byggnader kan17 32 framhålls vidareI IAS attp.

sträcker sig betydligt längreförväntas ha ekonomisk livslängd somen
byggnaderlångvariga leasingavtal förleasingtiden.än Dessutom sågs

uppåtenligt regelbundet justerasofta innehålla villkor vilka hyrorna
förväntas elleräganderätten inte kan övergåtill marknadshyran. Om

leasegivarenhyrorna regelbundet uppjusteras detta sätt, anses
de förmåner och risker ärdärför behålla betydande del somen av

klassi-varför dessa leasingavtal normaltförenade med äganderätt,
operationella.ficeras som

17s allmänna regler för klassificeringTillämpas först IAS av

2 ochtill motsvarande svenskaDen engelska har här begreppöversattstexten
betydelseförskjutningar.Reservation föruttryckssätt. görs smärre

3 enligtIAS the minimum payments, vilketHärmed vad 17betecknar leaseavses
blileasingtiden kan2 lika med de betalningar leasetagarenunder ellerär ärp. som
ochskyldig exklusive service- skattekostnader skall betalaserlägga ochatt avsom

dennebeträffande varjeleasegivaren plus a leasetagaren, beloppgottgöras som
varjeb beträffande leasegivaren,själv eller via någon närstående ellergaranterat;

närstående ellerdenne någon till honomrestvärde leasetagaren,garanteratssom av
någon utomstående ekonomisk kapacitettredje har motatt svara uppav man som

garantin.
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leasingavtal på de hyres-leasingavtal normalt ingår i svenska slb-som
transaktioner avseende fast egendom, kan inte föreligga någon tvekan

dessa avtal finansiellaär leasingavtal. Allaatt fördelar och väsent-om
ligen alla risker följer med äganderätten till tillgången faller påsom
säljarenleasetagaren. leasegivarenAtt med avseende på optionen kan

stå prisfallsriskensägas torde inte leda till någon bedömning.annan
Även ingen option ställdes skulle finansiell leasing troligenutom

föreligga.anses
Vad sedan gäller de särskilda anvisningarna i 17IAS för klassi-

ñcering leasing mark ocheller byggnader, kan ifrågasättasav av om
dessa utgår från transaktioner förekommer i Sverige. Skullesom an-
visningarna förmodan relevanta för de fastighetsleasing-mot vara- -
avtal normalt innefattas i svenska slb-transaktioner, innebär detsom

dessa skulle klassificeras operationellaatt leasingavtal, undersom
förutsättning äganderätten inte kan förväntasatt övergå is not
expected pass. Jag lämnar här öppet förekomstento om av en
option, leasetagaren rätt köpa tillgången till prisatt ettsom ger som
vid leasingavtalets ingående kan bli i förhållande tillantas gynnsamt
det framtida marknadspriset på egendomen, i så fall skulle göra
leasingavtalet till finansiellt leasingavtal.ett

Redovisning sale financeand leasebacW-transaktionav en

För redovisningen slb-transaktioner innefattar finansiellaav som
leasingavtal gäller till början, enligt IAS 17 54, eventuellatten p.
vinst vid försäljningen inte omedelbart skall intäkt itas upp som en
säljarensleasetagarens resultaträkning. Vinsten skall i stället periodi-

över leasingtiden. Skälet härtill enligtär 34 slb-seras attp. en
transaktion innefattar finansiellt leasingavtal utgör medelettsom en

vilket leasegivaren erbjuder leasetagaren finansiering med till-genom
gången säkerhet. försäljningsöverskottEtt bör därför inte betrak-som

realiserad vinst.tas som en
I övrigt följer reglerna för sale and fmance leaseback-transak-en

tion IAS l7s allmänna regler för redovisning finansiell leasing.av
följandeDetta innebär i huvudsak

leasetagarensI balansräkning skall tillgång och skulden en
bokföras till belopp motsvarande leasingobjektets marknadsvärde vid
avtalets ingående eller, det lägre,är nuvärdet betalningarnaom av

leasingavtaletenligt Hyroma skall fördelas mellan finansiella
kostnader f1nance charge och reduktion den uteståendeen av

4Sehärtill IAS 17 44-46 leasetagarens redovisning och 48-49 leasegivarensp. p.
redovisning. IAS 17 50 innehåller särskilda regler för redovisning finansiellp. av
leasing hos leasegivandetillverknings- eller lörsäljningslöretag, vilka förbigâs.här
5 Se begreppet the minimum leasepayments i 3om not ovan.
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hyresskulden. Den finansiella kostnaden skall periodiseras över
leasingtiden så det skapas konstantatt periodisk ränta påen rest-
skulden för varje period. Leasetagaren skall göra avskrivningar på
tillgången och debitera finansiell kostnad för varje redovisnings-en
period. Avskrivningsprincipema skall vad tillämpasmotsvara vidsom
avskrivning civilrättsligt ägda tillgångar. Avskrivningsbeloppenav
beräknas i enlighet med grunder i IAS 4 Depreciationsom anges
Accounting. Om det föreligger no reasonable certainty för att
leasetagaren kommer erhålla äganderättenatt vid leasingtidens slut,
skall tillgången i sin helhet skrivas under den kortaste leasing-av av
tiden och tillgångens ekonomiska livslängd.
I Ieasegivarens balansräkning skall den utleasade tillgången

bokföras, inte egendom, anläggning eller utrustning,som utan som en
fordran motsvarande leasegivarens nettoinvestering i leasingavtalet,
vilken iär huvudsak lika med de betalningar lease-summan av som
givaren är tillförsäkrad under avtalstiden och ickeett garanterat rest-
värde. Med beaktande försiktighet skall leasegivarens finansiellaav
intäkter beräknas såsom konstant periodisk ränta baserad påen an-
tingen anskaffningskostnaden för leasingobjektet eller the cashnet
investment i leasingavtalet. Den metod används skall tillämpassom
konsekvent på leasingavtal med likartad finansiell karaktär.
IAS l7s regler för slb-transaktioner innefattar finansiellasom

leasingavtal kan kort sammanfattas så, uppkommen vinst påatt för-
säljningen inte får intäktföras omedelbart skall periodiserasutan över
leasingtiden. Säljarenleasetagaren redovisar tillgång i sin balans-en
räkning, gör avskrivningar och redovisar den framtida skyldigheten

betala hyraatt skuld. Köparenleasegivaren redovisar ford-som en
ringen på framtida hyra tillgång.som en

11.3.3 Redovisning sale and lease back i USAav

Inledning

I samband med redogörelsen för de internationella redovisnings-
reglerna för leasingtransaktioner är amerikansk praxis särskiltav
intresse. Det beror dels på frågan tidigt uppmärksammadesatt i USA,
dels på betydelsen den amerikanska kapitalmarknaden och detav
därmed sammanhängande behovet redovisningen tillattav anpassa
amerikanska redovisningskrav. I USA får vid redovisningman av
slb-transaktioner hänsyn till olikata rekommandationertre från
Financial Accounting Standards Board FASB, nämligen FAS 13,
FAS 66 och FAS 98. Den rekommendationensenaste FAS 98 är
från maj 1988 och behandlar samlat slb fast egendom. Den kom-av
pletterar och förtydligar FAS 13 och FAS 66. Rekommendationerna
är mycket tekniska och omfångsrika. Här skall främst tillämpningen

FAS 98 beskrivas i huvuddrag.av
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redovisningenigodtasskallför fastighetsöverlåtelsenVillkoren att

slb-trans-redovisningbeträffandereglernade särskildaFör att av
måste dentillämpa,aktuellaskall blihuvudaktioner över atttaget

transaktioneniingårfastighetsförsäljningformellt korrekta som
of Real Estatefor Sales66 Accountinguppfylla de krav FASsom

fastighetsförsäljningar.redovisninggodkännauppställer för att av
frånbortsettsäljarenleasetagarenhandi förstaAvgörande är om -

continuingnågothakanleasingavtaletföljervad ansesavsom -
fortsattnedankallasbegreppi egendomen. Dettainvolvement

alltsåförsäljningnågonföreligger, ochintressesådantintresse. Om
redovisas antingentransaktionenskalli redovisningen,inte erkänns

köparenlease-formellefrån denförskottlån eller ettett somsom
givaren.

sigredan iinnebär inteleaseback-avtalFörekomsten attettav
redovisningsmässigtf så sker förstunderkännsförsäljningen utan om

Exempel på66.ifortsatt intresse FASföljer reglernadet omav
säljarenleasetagarendåföreliggerintresse årfall där fortsatt

eller dåegendomenåterköpaoptioneller harförbundit sig atten
Andraegendomen.återköpatvinga denneköparenleasegivaren kan att

intesäljaren leasetagarenmedföromständigheter,ellervillkor attsom
föreliggermed äganderätten,följeröverfört de riskerha somanses

dåt.ex.

ersättning tillvissskyldigsäljarenleasetagaren är utgeatt- leasing-marknadsvärde vidköparenleasegivaren egendomensom
restvärdet,understiger kalkyleradeslut dettidens

beståendeför någonfråninte befriassäljarenleasetagaren ansvaret- egendomen,förknippad medskuld ärsom

köparenslease-förtilläggssäkerhetställersäljarenleasetagaren- närståendeeller säljarenleasetagarenräkning,givarens personen
garanti.lämnar

också dåföreliggaegendomen skallintresse i t.ex.Fortsatt anses
värdestegring påförbundit sig delaköparenleasegivaren att egen-

den såldaintresse isäljarenleasetagaren. Fortsattdomen med egen-
rekvisitutformadeföljande generelltföreligger även närdomen upp-

fylls

seller-lesseetheallowscircumstance thatprovisionotherAny or
thebuyer-lessorofprofits thein futureparticipateto orany

situation infor example,appreciation of the leased property, a

5 leasing-från börjanredaninteUndantag då såljarenleasetagarengäller att avavser
följande.fall i detbesittning. Från detta bortsesi sintiden egendomenta

7 Punkt 13 c.
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acquire interestoptionhasseller-lesseewhich the to anyowns or an
the buyer-lessor.in

omständighetvillkor ellermed varjeföljer såledesintresseFortsatt
värdestegringvinst ellerframtidadel isäljarenleasetagarengersom

optioneller harleasetagaren ägerdå säljarenegendomen,på t.ex. en
något intresseskaffa sigeller har råttnågon andelförvärva attatt

köpandeleasegivande företaget.deti
tillämpades på defortsatt intresseangivna reglernadeOm om

skulleförekommer i Sverige,egendom;ned fastslb-transaktioner som
intefastigheten ägtförsäljningredovisningsmässignågon ansesav

regelmässigt ställsåterköpsoptionredanföljerDetta ut.attavrum.
skulle fortsatt intresseställdesåterköpsoption inteävenMen utom

eller påtilläggssäkerhetställersäljaren leasetagarenföreligga då t.ex.
egendomens värde-deloption har rättsätt än att taannat avgenom

Även säljs till ochfast egendomuppläggning, däri denstegring.
på bolagsandel-optionen ställssärskilt bolag ochfrånåterleasas utett

föreligga enligt desannoliktintresseskulle fortsatt ame-arna,
fall,i dettaSäljarenleasetagaren kanrikanska reglema. genom

sig del i framtidatillförsäkratköparbolaget, hapå sägasoptionsrätten
därför inteskulleFörsäljningenpå egendomen.värdestegring

redovisningen.ierkännas
slb-transintresse ifortsattbeskrivna reglernadeBakom om

grundläggande synpunktöverväganden. Enolika slagsaktioner ligger
den inledandehelhet ochbörslb-transaktion attär att enses somen

i samband härmed börövriga villkorleasingavtalet ochförsäljningen,
redovisning erhålls.ändamålsenligkonsekvent ochbehandlas så att en

uppnåmöjligaste månuppenbarligen varit iSamtidigt har strävan att
i allmänhet,för leasingredovisningsreglernamedöverensstämmelse

ñr slb-avvikande reglerviss utsträckningoch isärskildaäven om
egendomförsäljning fastinnefattartransaktioner ansettsavsom

bara107, inte13Följande uttalande i FAS p.behövliga. tarsom
på slb-trans-grundsynväl FASBsåterspeglarpå fast egendom,sikte

aktionema.

entered intosale-leasebacksBoard noted thatThe most asare a
the ofboth and thatof financing, for termstax orreasons,means

negotiatedusuallyleasebackof thethe sale and the terms as aare
couldofof interdependencethispackage. Because terms, no means

leaseback that wouldtheseparating the sale andidentified forbe
objective.practicable andbe both

back-transaktioner säljaren hardärRedovisning sale and leaseav
fortsatt intresse i egendomen

säljaren har återköps-egendom däravseende fastslb-transaktionI en
fastig-bolag köptköpoption till detfastigheten elleroption till som
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heten, skall den civilrättsliga försäljningen enligt de amerikanska
reglerna således inte redovisas försäljning. I stället skallsom en
redovisning ske såsom för lån eller förskott. Innebörden försälj-attav
ningen inte erkänns är främst inte någon delatt uppkommen vinstav
fär intåktföras. Oavsett försäljningen redovisas lån eller för-om som
skott skall egendomen fortsätta redovisas i säljarensleasetagarensatt
balansräkning och avskrivningar göras denne. När slb-affären ärav

bedöma lånetransaktion,att ökar hyresbetalningama säljarenssom en
leasetagarens skulder with portion of the lease beinga payments
recognized under the interest method. Säljarenleasetagaren skall
redovisa erhållen köpeskilling skuld i balansräkningen.som en

Redovisning sale and lease back-transaktioner innefattarav som
finansiella leasingavtal där säljaren inte har fortsattmen
intresse i egendomen

det hittillsAv sagda framgår, slb-transaktioner avseendeatt fast
egendom i USA endast undantagsvis kan redovisas försäljningar.som
De amerikanska redovisningsreglema iär detta avseende mera
restriktiva för fast egendom förän lös. Om fortsatt intresse i
egendomen i något fall inte föreligga, och förutsättningarna föranses

godta försäljningsredovisningatt således uppfylldes, uppkommeren
dock frågan klassificera leasingavtaletatt finansiellt ellersom
operationellt. De allmänna reglerna för detta finns i FAS 13. Viktigast
är finansiell leasing föreliggeratt a leasingtiden omfattar minstom

%75 tillgångens ekonomiska livslängd ocheller b nuvärdetav av
hyresbetalningama 90 % tillgångensmotsvarar anskaffningsvärde.av
Vid tillämpning 90-procentsregeln skall förekomsten köpoptionav av
beaktas, vilket innebär optionssumman medräknasatt vid bestämman-
de nuvärdet hyresbetalningama. Om nuvärdet hyresbetal-av av av
ningarna och optionen överstiger %90 försäljningspriset, före-av
ligger således finansiell leasing.
Vinsten på försäljningen skall vid finansiell leasing periodiseras

över leasingtiden och fastigheten redovisas i säljarensleasetagarens
balansräkning. Denne skall skuld motsvarandeuppta nuvärdeten av
de framtida hyresbetalningama inklusive optionen. Detta sätt att
redovisa slb-transaktioner överensstämmer i allt väsentligt med
redovisningen enligt IAS 17.

11.3.4 Något EGs fjärde och sjunde bolagsrättsligaom
direktiv

Inom EG har inga direktiv utfärdats särskilt leasing- ellersom avser
slb-transaktioner. De redovisningsregler återfinns i EGs fjärdesom

sjundeoch bolagsrättsliga direktiv innehåller inte heller några
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transaktioner.särregler redovisning dylika Till skillnad frånom av
rekommendationerIASCs de angivna EG-direktiven inte direkttar

ställning till frågan Substance form eller det formellaom over
skallsynsättet den ledande principen för den redovis-externavara

ningen. gällerDetta såväl för redovisningen inom den juridiska
enheten inom koncemredovisningen. Däremot gällersom som en

överpiincipslags eller överprövningsnorm aktiebolagens årsredo-att
visning, liksom koncemredovisningen, skall a and fair viewtruege
of liabilities, ñnancial position and profit loss se främstassets, or
fjärde direktivets 2Art. punkt 3.
Inom EGs medlemsländer har kravet på and fairtrue viewen

på olikatolkats sätt jfr Jönsson-Lundmark i Balans 5 1991nr
27 f. Redan på den grunden både länder tillämpar detatts. som

substantiella och ländersynsättet tillämpar det formella synsättetsom
antagit de aktuella direktiven, kan true and fair view inte tolkas

med Substance form. kanOmvänt möjligen sägassynonymt over
Substance form kan innebörd true andatt over ges samma som

fair-regeln i EG-direktiven. Detta dock knappastär vad isom
allmänhet när redovisningen bör följaattavses man anser snarare
transaktioners ekonomiska substans dess juridiskaän form eller
innebörd. heller kanInte true and fair view användas synonymt
med god redovisningssed. Däremot kan tänkas årsredovisningatt en

i sina enskildheter uttryck för god redovisningssed kansom ger
justeras den inte true and fair helhetsbild företagetsom ger en av
resultat och ställning. Frågan i vad mån och hur sådan justeringen
kan ske inom för gällande svensk bokföringslagstiftning, skallramen
inte diskuteras i detta sammanhang.
Beträffande EG-direktivens regler bör allmänt framhållas, dessaatt

konstituerar miniminivå för medlemsländernas regler för aktiebo-en
lags årsredovisning och för koncemredovisning. Till skillnad från
IASCs rekommendationer kan direktiven alltså inte uttryckanses ge
för kvalitetsnorm för innehållet i företagens redovisning.en

visst intresse är i dettaAv sammanhang vidare det sjunde bolags-
direktivets regler möjligheterna för medlemsstat medgeatt attom
företagen i koncernredovisningen tillämpar andra redovisningsprin-
ciper de tillämpasän i dotterföretagen. Bl.a. på grund attsom av
koncernen inte skattesubjekt,är har det lättare gå tillöveransetts att

8Se Fourth Council Directive the annual of certain of companiesaccounts typeson
78660EEC respektive Seventh Council Directive consolidated accountson
83349EEC. Det fjärde bolagsdirektivet innehåller regler aktiebolagsom
årsredovisning huvudsakligen bestämmelser god redovisningssed, års- ochom
delårsrapportering, redovisningshandlingarsform innehåll,och redovisningsprinciper
och värdering tillgångar och skulder. Det sjundebolagsdirektivet koncern-av avser
redovisning. Se Kedner, Svensknärmare anpassningtill EGs för årsredo-normer
visning 47 ff 62 ff.ochs.
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redovisning enligt substance form i koncernen iän deoveren
På leasingområdet harenskilda bolagens redovisning. detta it.ex.

till finansiella leasingavtal kapitaliserasFrankrike lett i koncern-att
inte i enskilde leasetagarensbalansräkningen den balansräkning.men

sjunde direktiv koncemredovisning sådanEGs gör regleringom en
möjlig föreskrifterna i 29 punkt 2 och 3. förstArt. Därgenom anges
huvudregeln företag koncemredovisning iupprättar dennaatt ett som
skall tillämpa principer i årsredovisningen. En medlems-samma som

kan dock kräva eller tillåta i koncernredovisningenstat att man
värderingsprincipertillämpar andra i de juridiska enheterna.än Om

undantagsmöjligheten används skall i tilldetta koncernredo-notanges
undantagetangivande förvisningen med skälenav

svensk del kan ifrågasättas inte övergång tillFör substanceom en
form endast i koncernen kräver, reglerna i 11 kap. 11 §attover

liksom 3aktiebolagslagen motsvarande regler i kap. 7 lagen§
19801103 årsredovisning i vissa företag, 9 kap. 11 §om m.m.

1987667 ekonomiska föreningar, m.fl.lagen motsvarande stad-om
ganden koncemredovisning ändras. härtill kommitté-Se ävenom

Översyndirektiv 199171, redovisningslagstiftningen, 5 f medav s.
redovisningsrådets tillanledning utkast rekommendationav om

koncemredovisning. Enligt dessa regler skall bl.a. koncernens
resultat- och balansräkning för sig endastutgöra ettvar samman-

moderbolagets dotterföretagensdrag och resultat- och balans-av
räkningar. Undantag får det med hänsyn tillgöras koncernensom
sammansättning eller andra särskilda skål förenatär med synnerliga
svårigheter vid koncernredovisningen i visst hänseende tillämpaatt
bl.a. den angivna huvudregeln. undantag kan alltförDetta snävtvara

såsom 29 iför EGs sjunde bolagsdirektiv, generellt förArt.att,
åtminstone vissa transaktionstyper möjliggöra övergång till sub-en
stansprincipen i koncernredovisningen. kanDessutom bl.a. de bo-
lagsrättsliga reglerna utdelningsbar vinst behöva ändras i sambandom
med dylik övergång. lagstiftningsåtgärderDessa ligger utanfören

för leasingutredningens uppdrag. Eventuella anpassningarramen av
de svenska aktiebolags- och koncemredovisningsreglema kan däremot
komma dels den sittande aktiebolagskommitténövervägas Juatt av
199008, huvuduppdrag är föreslå de ändringar i aktie-attvars
bolagslagen erfordras med hänsyn till den pågående europeiskasom
integrationen, främst i anslutning till bolagsdirektiv Dir.EGs se
199046, dels den kommitté tillkallats för göra allmänattsom en

redovisningslagstiftningenöversyn Dir. 199171.seav
de antydda anpassningamaOm reglerna koncemredovis-nu av om

ning skulle tillräckliga, för åstadkomma tillfredsställandeattvara en

9 Vissa ytterligare och kompletterande regler vilka här intresse.âr utanges,
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redovisningsmässig behandling här behandlade slb-transaktioner,av
Möjligen skulle denna kunna beträdas förstatveksamt. vågär ettsom

Betydligt dock behandlatilltalande att trans-steg. mera synes vara
juridiskaaktionerna på i den enheten och i koncernen.sättsamma

förefallerNågot halvmesyr i detta sammanhang, där deannat vara en
principerna redovisningen vissgrundläggande för trans-av en grupp

substantiell redovisningssynpunktaktioner Från torde inteövervägs.
åtskillnadheller ñnnas några bärande skäl mellan bolags-ochgöraatt

såvitt slb-transaktioner.koncernredovisningen avser

11.3.5 Principiella synpunkter i anslutning till de svenska
back-rekommendationemasale and lease

5.5,slb-rekommendation, beskrivits i avsnitt ingårFARs som som en
7 leasing.del föreningens rekommendation I linje med detav nr. om

grundläggande i 17, skrev 1982 slb-trans-synsättet IAS FAR att en
aktion ofta syftar till genomföra lånetransaktion. Dettaatt en angavs
vanligen ske på så den affärsmässiga risk, ägandesätt att ettsom
innebär, kvarstannar hos säljaren. slb-transaktion till sittOm en

utgjorde lånetransaktion, skulle bokför-verkliga innehåll denen
vinst kan vid överlåtelse enligt inteingsmässiga uppkomma FARsom

realiserad, eftersom den säljaren påtagitmotsvaras attanses som av
framtida kostnader för dispositionen tillgången.sig ökade Denav

skulle följaktligen inte omedelbart intäktförasuppkomna vinsten utan
i balansräkningen.skuld Skulden skulle sedanreserveras som en

periodiserad hyrestiden.återföras till resultatet över
Enligt kunde dock, på grund variationer i avtalsvillkor ochFAR av

andra omständigheter, knappast uppställas klara regler för vissnär en
transaktion skall bedömas verklig försäljning ellersom en som en
lånetransaktion. stället skulle samlad bedömningI göras samt-en av
liga avtalsvillkor och omständigheter. FAR handfull omstän-angav en

föreliggerdigheter kan på lånetransaktiontyda attsom en

förHyrestiden längre vad normalt på marknadenår än ärsom-
liknande tillgångar.

tillgångenSäljaren vid hyrestidens utgång förvärvaäger rätt att-
till på förhand pris, inte anknyter till gällandebestämtett som
marknadspris.
Säljaren för förenade medalla kostnader är ägaattsvarar som-

tillgången utöver avskrivningar och ränta.
framräknad så erhåller marknadsmässigHyran är köparenatt en-

på det kapital han lagt Avtalskonstruktionen såledesränta ärut.som
sådan vinster och förluster på grund värdeförändring underatt av
hyrestiden tillfaller respektive drabbar säljaren.

Samtliga dessa omständigheter föreligger regelmässigt i svenska slb-
transaktioner därföravseende fast egendom. kan knappast haDet
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förelegat några svårigheter avgöra den rekommenderadeatt redo-att
visningen för lånetransaktioner skulle tillämpas. Icke desto mindre
anfördes detta skål för den ändring rekommendationenettsom av som
FARs redovisningskommitté sedermera föreslog.
Den svenska slb-rekommendationen från 1982 avviker från motsvar-

ande regler i 17IAS och 938FAS främst i avseende, gällerett som
säljarenleasetagaren eller köparenleasegivaren skallvem av tasom

tillgången i sin balansräkning. Till skillnad från den internatio-upp
nella och amerikanska rekommendationen skulle köparen leasegiva-

enligt den svenska rekommendationen egendomentaren upp som en
tillgång i sin balansräkning då det stod klartäven lånetrans-att en
aktion förelåg och överlåtelsen tillgången med FARs ordav egna

säljaren.°förser köparen med säkerhet för sitt lån till Endast i de
fall tillgången enligt avtalet automatiskt återgår till säljaren vid
hyrestidens utgång, eller säljaren är skyldig på avtalade villkoratt
köpa tillgången, skulle tillgången kvarstanna i säljarens balansräkning
och uppburen köpeskilling redovisas låneskuld.som en

slb-rekommendationFARs ikan det angivna avseendetnu ses som
kompromiss mellan det ekonomiska synsätt IAS 17 återspeglaren som

och grundprincip redovisning enligt transaktioners civilrättsligaen om
form. Anmärkas kan rekommendationFARs i denna del inteatt står
i överensstämmelse med transaktionens huvudsakliga civilrättsliga
innebörd. De omständigheter, i rekommendationen tydasom angavs
på lånetransaktion, konstituerar i princip säkerhetsöverlåtelse,en en

huvudsakliga civilrättsliga innebörd är belâning. sälja-Attvars
ren leasetagaren ändå får föra bort tillgången balansräkningen kanur
därför innebära,sägas civilrättsligaden formen företrädeatt ges
framför det civilrättsliga innehållet. Givetvis har den civilrättsliga
formen då företrädeäven framför transaktionens huvudsakliga
ekonomiska innebörd.
I sammanhanget kan även IAS 17s regler förnoteras att redovis-

ning slb-transaktioner innefattar kompromiss i så måtto, denav atten
del den bokföringsmässiga vinsten faller på den aktuella redo-av som
visningsperioden får intäktföras transaktionen itrots be-att stort
handlas lånetransaktion. Vid konsekvent genomförd låne-som en en
redovisning borde inte någon del den bokföringsmässiga vinstenav

realiserad, vilket bli resultatet enligt de amerikanskaanses synes
reglerna fortsatt intresse beskrevs i avsnitt 11.3.3.om som

framhöllsSom i avsnitt 5.5.2 kom inte FARs närmande till en
redovisning slb-transaktioner efter deras ekonomiska innebördav att
få i företagensgenomslag praxis. Främst på grund detta utarbetadeav
FARs redovisningskommitté förslag till ändring rekommenda-ett av

lo För fullständigt citat FARs rekommendation från 1982, avsnitt 5.5.1.av se
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tionen. Förslaget innebär i normala fall slb-transaktion i allaatt en
avseenden kan behandlas vanlig försäljning och förhyming, ävensom
då det står klart det i realiteten är fråga lånetransaktion.att om en
I anslutning till ändringsförslaget framhöll redovisningskommittén

bl.a. följande.

Finansbolag och andra tillhandahåller finansiella tjänster harsom
utvecklat avtalstyper. skulleDet olägenhet för månganya vara en
företag de redovisningsskäl skulle tvingas avstå frånom av att
utnyttja sådana ñnansieringsformer erbjuds på marknaden.som

bakgrundMot tidigareFARs uttryckta ståndpunkt, slb-trans-av att en
aktion ofta syftar till genomföra lånetransaktion,att förefaller deten
citerade uttalandets innebörd det skulle olägenhetattvara, vara en
för många företag de tvingades avstå från utnyttja sådana låne-attom
former erbjuds på marknaden därför dessa inte får redovisasattsom

vanliga försäljningar.som
Jag för min del fråndet allmän synpunktatt och frånanser

borgenärsskyddssynpunkt inte kan någon olägenhet lån inteattvara
får redovisas köp. företag kanAtt tänkas avstå från belånasom att
sina tillgångar, tillgångarna inte kan redovisas sålda, börom som
därför inte heller finnas anledning beklaga. detOmatt synsätt god-

FARs redovisningskommittétogs tycks anlägga, kunde i förläng-som
ningen med visst fog göras gällande även sedvanlig pantsättningatt
bör få redovisas försäljning. På sikt skulle detta kunna leda tillsom
allvarliga olägenheter, och belåning sker ioavsett överlåtelsensom
eller pantsättningens form, ordinär försäljningsredovisning utanger en
tvekan missvisande bild finansiellade risker transaktionenen av som
innefattar.

övervägandel 1.3.6 begränsat lagstiftningsingripandeettav

framgåttSom föregående avsnitt jag redovisnings-attav anser en
mässig behandling här aktuella slb-transaktioner såsom vanliga för-av
säljningar och förhymingar inte bör godtas. Inte heller jag attanser
det påsätt vilket slb-transaktioner skulle redovisas enligt FARs
rekommendation från 1982 tillfredsställande,är eftersom rekommen-
dationen medgav den belånade tillgången, tillatt skillnad från vad

blir resultatet enligt IAS 17 och FAS 98, avförs från säljar-som
Ävenleasetagarensens balansräkning. med hänsyn till grunderna för

och innehållet i den civilrättsliga reglering slb fast egendomav av
föreslås i lagen finansiella köp fast egendom,som om av m.m.

LFK, jag det inte kan komma i frågaatt balansmässigtanser att
behandla slb-egendomen såld tillgång.som en
En konsekvent och ändamålsenlig redovisning slb-transaktionerav

avseende fast egendom det slag förekommer i Sverige åter-av som
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där anläggs på den i transak-samladefinns i bl.a. USA. Den syn som
och metodenförsäljningen och förhymingen,ingåendetionen att
med försäljningeni första hand i sambandutfärdad optionbedöma en

fortsatt intresse i egendomen,principernafastigheten enligt omav
metodentraditionella civilrättsligaförhållandevis denligger nära att
denoch omsättningsköp. I ameri-åtskillnad mellan säkerhets-göra

åtskillnadsystematisk mellanredovisningenkanska görs även en
efter inledande överlåtelseleasingavtal ingåsfinansiella avensom

finansiella leasingavtalblivande leasetagaren ochfrån denegendomen
mån jämförbari visstill stånd på sätt. Enkommer annatsom
till grund förcivilrätt och ligger bl.a.systematik återfinns i svensk

utformningen LFK.av
svenska slb-affärernaredovisning detillfredsställandeEn avse-av
tillämpning 17.erhållas med IAS Medegendom kan ävenende fast av

redovisningnuvarande position i frågasvensk praxishänsyn till om
rekom-vägledande roll IASCstransaktioner och till dendessaav
redovis-internationella utvecklingenspelar för denmendationer av

böra efter-anpassning till 17 i första handIASningspraxis, synes en
stråvas.

föri bokföringslagenföreslå reglerhar övervägtJag attatt nya
riktning.slb-transaktionema i angiven Detredovisningenstyra nuav

saknas anledning in-visst fog hävdas detnämligen medkan attatt
för företagen.rekommendationer inte bindandeärvänta somnya

slb-transaktionema del kommerredovisningssed förInnehållet i god
bestämmas hur företagenframöver i hög graddå sannolikt även att av

bakgrund härav ochtransaktionerna.redovisa Motsjälva väljer att
innebörd angivits iekonomiskapå transaktionernasden somsyn

lagregleringmöjligheternal1.3.1, kunde prövasavsnitt att genom
ekonomiskapå kom återspegla detredovisningen så den attattstyra

detta sammanhang generelltkan dock inte iinnehållet. Som sagt
redovisning Substanceändamålsenligprincipenföreslås att overom

överväganden faller långtåtgärd kräverlagfists. sådanform En som
den kommitté,börgivna utredningsuppdraget. Däremotutanför det

redovisningslagstiftningen,tillkallats för göra översynatt avensom
affárshändelserövergripande ställning tillsina direktivenligt ta om

ekonomisk effekt eller formellmed hänsyn tillredovisasskall upp-
.199171 6.läggning Dir. s.

redovisnings-lämpligt för närvarande övervägaheller ärInte att
civilrättsligaallmänhet. Liksom detför finansiell leasing iregler

till fall,i bokföringslagen då begränsasskulle reglerförslaget, nya
på grundhos säljarenformellt såld egendom kvarstannardär av

till återköp ellermed möjligheteller motsvarande,leasingavtal
dock på detta sättinvändningar kanåterlösen. antalEtt mot ettresas

börjanRegleringen kunde tilllagstiftningsingripande.begränsat en
visskaraktär ramlag. I månför bokföringslagensfrämmande avanses
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bedömningenkommandeföregripa denbestämmelsenskulle även av
ifinansiell leasingvidredovisningsfrågornalös egendom ochslb av

lämpligt i bok-mindrevidarePrincipiellt kanallmänhet. attanses
begränsad transaktionstypregler för endastföringslagen införa ennya

skulle dåOreglerade fallegendom.för endast fastoch inom denna
påbyggnadsäkerhetsöverlåtelsefortfarande t.ex. annansavvara

slb-affärer därinklusivelös egendom,lösöre ochmark, skepp, annan
bolagsandelar.återköpsoptionochförsäljning avser

bedömning i princip utgörenligt mindet gäller de fall,När som
slb-transaktiongrundläggandedensäkerhetsöverlåtelser, t.ex. som

visserligen,jagreglerad i LFK,civilrättsligtföreslås somanser
inte behövssärskild regleringnågoni avsnitt 11.2,nämndes att
inte rimligenframtidenformen islags belåningeftersom all oavsett

ocksådet finnsjust belåning. Menpåbehandlas sätt änkan annat som
föruppenbar riskslb-transaktionerregel försärskildmed attenen

undantag frånenstakauppfattasdenna kommer motsattettatt ensom
form dettransaktions civilrättsliga ärhuvudprincip innebörd att enav
bestämmel-avgörande. så fall kommer denredovisningsmässigt I nya

olyckligtmåstehuvudregeln, vilketbefästa den motsattaatt ansessen
på redovis-utvecklingeninternationellatill denmed hänsyn att

riktning.iningsområdet motsattsynes

sambandet mellan denBetydelsen11.3.7 av
skattemässigabokföringsmässiga och den

redovisningen

redovisningsreglersärskildainförainvändningEn mot att somannan
skulle fåreglerkan dessaekonomiskt synsättpåbygger attett vara,

transaktioner.berörda Somåterverkningarpá beskattningendirekta av
bokföringsmäs-denstarkt samband mellanSverigebekant råder i ett
skattereformensamband medIskattemässiga redovisningen.siga och

fall tills vidare, upprätt-skall, iuttalats denna kopplinghar vartatt
1990915 83.517, jfr198990110 ävenhållas se s.prop.prop. s.

redovisningtillövergångSverige förordai kunnaFör att avenen
beaktas de17, måste därförhandenligt i första IASslb-transaktioner

länderdefölja med detta. Iskulleskattemåssiga konsekvenser som
sinhuvudsak efterislb-transaktioner redovisasleasing- ochdär

kopplingstarkamotsvaranderegel inteinnebörd, finns iekonomiska
redovisningen.skattemässigabokföringsmässiga och dendenmellan

Över bokförings-länder där dende fåSverigehuvud är etttaget av
integrerad.så starktredovisningenskattemässiga ärmässiga och den

H för årsredo-EGsanpassningtillKedner, SvenskfrågorSe i dessa t.ex. normer
350särskiltoch affirssed,Thorell, Skattelag79 vidare hänv.,visning, med s.s.

28.Leasing, 1990,Borderff, Taxation of Crossoch s.
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Detta gäller såväl i allmänhet för de leasing- och slb-trans-som
aktioner är intresse i detta sammanhang. På de närmastsom av
följande sidorna skall sambandet mellan den bokföringsmässiga och
skattemässiga redovisningen leasing- och slb-transaktioner iav en
handfull utländska rättssystem kort beskrivas.
I Tyskland tillämpas formellt synsätt i den bokföringsmässigaett

redovisningen. Som grundprincip gäller däremot skattelag skallatt
tolkas enligt betraktelsesätt.ekonomisktett Enligt princip-ett
avgörande i Bundestinanzhof 1970 skall det ekonomiska betraktelse-
sättet också användas vid beskattning finansiell leasing. Inomav
finansministeriet och fmansförvaltningen har i anslutning tillman
detta utarbetat detaljerade föreskrifter för den närmare skattemässiga
bedömningen olika leasingtransaktioner.typer Huvudreglemaav av
innebär leasetagaren i finansielltatt leasingavtalett skall betraktas

skattemässigekonomisk ägare till leasingobjektet densom om oupp-
sägbara basperioden i leasingavtalet överstiger 90 % eller understiger
40 % egendomens ekonomiska livslängd. Leasetagaren betraktasav
också skattemässig ägare avtalet innehåller köpoptionsom om en
eller förlängningsoption kan utövas till vederlagen ettsom som
understiger det bokförda skattemässiga restvärdet respektive linjär
skattemässig avskrivning utifrån det bokförda restvärdet, även om
basperioden endast mellan 40motsvarar och 90 % objektetsav
ekonomiska livslängd. Inte i något dessa fall skall dock leasetagar-av

i denägare bokföringsmässiga redovisningen.en anses som
I Danmark kan läget beskrivas det omvända i förhållande tillsom
tyska.det Redovisningen leasingtransaktioner följer således iav

huvudsak det ekonomiska synsättet i anslutning till IAS 17, medan
beskattningen transaktionerna i princip följer den civilrättsligaav
bedömningen. I särskilda fall kan dock leasingavtal underkännas
skattemässigt och behandlas såsom avbetalningsköp. De publice-tre
rade fall där så skett har alla gällt förhandsbesked avseende fastig-
hetsleasing med köp- eller återköpsoption i två fall s.k. rak fastig-
hetsleasing, i fall slb fast egendom.ett I de förhandsbeskedentreav
har anförts likalydande skäl för denna genomsyn, nämligen detatt
inte kan sannolikt optionssumman kommerattanses att motsvara
egendomens verkliga värde vid tidpunkten för optionens utövande,
varför hyrorna måste innehålla betalningarantas för egendomens
mervärde denutöver avtalade optionssumman.
I Norge föreligger inteännu fastställd leasingrekommendationen

17.reglerna i IASmotsvarar påJust grund kopplingen tillsom av

12Se till följandedet Taxation Cross Border Leasing 143 ff.on s.
13Se 314 ff.a.a. s.
14Se 511 rr.a.a. s.
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beskattningen har rekommendationen inte blivit gällande. Liksom i
Sverige är alltså redovisningen basen för beskattningen, men en
leasetagare kan vid finansiell leasing i vissa fall ändå betraktas som
skattemässig ägare, särskilt då avtalet innehåller köp- eller förläng-
ningsoption till icke marknadsmässig vederlag. Vidett slb-trans-
aktioner lär säljarenleasetagaren kunna skattemässig ägareses som
då det ekonomiska intresset objektet ligger hos denne, vilket främstav
blir beroende har förmånen och risken objektetsav vem som av
restvärde vid leasingtidens slut. Fortfarande lär dock i Norgeman
redovisa och beskatta leasing- och slb-transaktioner i huvudsak enligt
den civilrättsliga formen.

framgåttSom avsnitt ll.3.3 följer redovisningen leasing- ochav av
synsätt.slb-transaktioner i USA utpräglat ekonomisktett Den skatte-

mässiga behandlingen dessa transaktioner är emellertid inteav
formellt knuten härtill. I stället vidgörs beskattningen i principen
självständig helhetsbedömning skall inneha denav vem som anses
ekonomiska äganderätten till egendomen. skattepraxisI har främst

avgörande huruvida leasegivarenansetts behåller någon väsentlig risk
följer med ägarskapet. De ekonomiska betraktelser görs vidsom som

beskattningen lär dock i ganska utsträckning ha påverkats destor av
principer utvecklats inom redovisningen.som
I Storbritannien gäller, kort utpräglat formellt vidsynsättsagt, ett

beskattningen leasing- och slb-transaktioner, medan den bok-av
föringsmässiga redovisningen dessa transaktioner sker i huvudsakav

form.°i enlighet med principen substance brittiskaDenover
leasingrekommendationen SSAP 21 således regler i detger som

17.väsentliga överensstämmer med reglerna i IAS
I Japan gjordes i slutet 70- och början 80-talet vissa försökav av

redovisningen slb-transaktioneratt styra de grundläggandemotav
13.amerikanska redovisningsprincipema för leasing i FAS En

slutlig version till rekommendation i enlighet härmed fastlades 1980.
Denna avsåg dock inte bindande, och i den gällande japanskaatt vara
redovisningen leasing- och slb-transaktioner har i stället skatte-av
reglema dominerande inflytande. Skattemyndigheternaett har utfärdat
särskilda cirkulär leasing, där det bl.a. definitionom ges en av
finansiell leasing. Enligt denna föreligger finansiell leasing om
leasingtiden bestämdär och hyrorna under denna tid beräknats så att
de täcker %90 anskaffningskostnaden och övriga kostnaderav som

15Se 343 rr.a.a. s.
16Se 592 rr.u. s.
17SSAP Statementof StandardAccounting Practice.
18Se Taxation Cross Border Leasing 447 ff.on s.
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haftleasegivaren vid transaktionens inledning avtalet är ouppsäg-samt
bart under leasingtiden eller avtalet innehåller ekonomiska villkor

ouppsägbarhet. Vissa sålunda bestämda fi-motsvarar typersom av
leasingavtalnansiella skall skattemässigt behandlas köpeavtal.som
bl.a.gäller under vissa ytterligare förutsättningar, för finansiellDetta ,

leasing mark och byggnader.av
Det och omdiskuterad fråga i bör släppaär Sverigestoren om man

den starka kopplingen bokföringsmåssigamellan den och den skatte-
mässiga redovisningen i 6-7se Tidström-Hesselman Balanst.ex. nr
1991 13-17. Allmänt innebär den nuvarande ordningensetts.

ickeonekligen oväsentligt hinder för kvalitativ utvecklingett en av
innehållet i god redovisningssed från bokföringsmässiga utgångs-rent

samtidigtpunkter, innehållet i den bokföringsmässiga redovis-som
ningen, barainte vad gäller slb-transaktionema, i flera viktiga av-
seenden kan otillfredsställande från skattesynpunkt. Det kananses
diskuteras de fördelar medförkopplingen deuppvägerom som an-
förda nackdelarna. Frågan sambandet mellan redovisning ochom

kommerbeskattning analyseras och dennärmare övervägasatt av
nyligen tillkallade kommittén för redovisningslagstift-översyn av
ningen Dir. 199171 och 6 f.se 1s.

det särskilt gäller de slb-transaktionerNär delbetänkandesom
omfattar, medför det rådande sambandet mellan redovisningen och
beskattningen emellertid inte redovisning efter transaktionernasatt en
ekonomiska innebörd skulle leda till några utredaren icke önskadeav
skattekonsekvenser. Tvärtom skulle då erhållas enhetlig skatte-en

bokföringsmässigmässig och behandling flertalet här aktuellaav
transaktioner, mindre skillnader mellan enskilda transaktionersoavsett
juridiskt-tekniska redovis-uppläggning. Om generella principer för
ning slb-transaktioner efter innebörd in-ekonomisk däremot inteav
förs, denmedför rådande redovisningenskattemässiga kopplingen till

lagstiftarensi princip handlingsfrihet iskatterättsliga inskränksatt
motsvarande mån. konkret följd kunde bli bl.a. den formEn härav att

slb, fastighetdär säljs till och återleasas från inskjutet bolag,ettenav
inte den övrigamed slb-affärer likformiga och konsekventa be-ges
handling från allmän nuvarandesynpunkt önskvärd. Detsom vore

mellansambandet den bokföringsmässiga och skattemâssiga redovis-
ningen således,utgör i detta sammanhang, skäl för änettsnarare

lösningden redovisningsfrågoma här övervägs.emot av som

11.3.8 Slutligt ställningstagande till införa lagregleratt nu
redovisning sale lease backandom av

redovisningSvensk befinner sig för närvarande i läge därett man
tagitinte övergripande ställning till om principen ändamåls-ännu om
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enlig redovisning Substance form eller den juridiska formen iover
framtiden skall den ledande principen. Internationellt förefallervara
utvecklingen visserligen allt gå principen Substancemotmer over
form, för leasingutredaren kan det, redan intesagts,men som vara en
uppgift i detta sammanhang överväga allmänatt svensk övergången
härtill. Som tidigare nämnts ingår detta däremot i uppdraget för den
kommitté tillkallats för översyn redovisningslagstiftningen.som av
Det torde inte heller lämpligt här föreslå lagregler täckerattvara som
in alla former slb-transaktioner med eller inskjutna bolag,utanav
inklusive vissa former s.k. partnerñnansiering, oberoendeav av egen-
domsslag och säkerhetsöverlåtelse civilrättsligt föreliggeroavsett om
eller ej bygger på den reella ekonomiska innebörden skallattsom

bestämmande och säljaren eller optionsinnehavare därför,vara annan
mindre civilrättsliga skillnader mellanoavsett de enskilda trans-

aktionernas uppläggning, inte skall redovisa transaktionen som en
försäljning. Detta torde i första hand fråga för devara en organ,
främst det nyligen tillskapade redovisningsrådet, har till uppgiftsom

vägledande rekommendationer påatt området. Redovisnings-utge
rådet har meddelat med anledning leasingutredningensatt man av
arbete förutsättningslöst frågan redovisningatt taavser upp om av
leasing, däribland slb-transaktionema. Rådet har tillsatt arbetsgruppen

skall behandla leasingfrågoma. Ett utkast till rekommendationsom
beräknas föreligga till våren 1992.
Det finns från redovisningssynpunkt inga principiella skäl i dettaatt

sammanhang åtskillnadgöra mellan fast lös egendom.och dettaI del-
betänkande har jag emellertid haft i uppdrag kartlägga och beaktaatt
endast vad gäller vid slb fast egendom. Innan motsvarandesom av
undersökning gjorts även för lös egendom, där orsakerna till och
effekterna slb-transaktioner lär kunna skiljaavsevärt sig från vadav

gäller i fråga fast egendom, saknas förutsättningar över-som attom
väga konsekvenserna övergång till synsätt.ett nyttav en

såvälI svensk utländsk internationelloch redovisningspraxissom
har frågan redovisning slb vidare behandlats endast delom av som en

den större frågan redovisning finansiell leasing lös ochav om av av
fast egendom över huvud. Visserligen innehåller både de interna-
tionella redovisningsrekommendationema och flera nationella redo-
visningssystem särskilda regler för slb-transaktioner och bland dem
även specialregler för slb-transaktioner avseende fast egendom. I USA
är villkoren för i redovisningent.ex. godta försäljningatt till-en av
gången i slb-transaktioner restriktiva för fast egendom föränmera
lös. Dessa amerikanska regler står emellertid i i systematisktstort
samband med reglerna för redovisning leasing i allmänhet, låtav vara

sambandet förhållandevisäratt Vidare finns särregler för s.k.svagt.
rak leasing mark och byggnader i Australien, Canada, Dan-t.ex.av
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17.mark och USA, liksom i IAS Särreglema syftar tilldock främst
preciserande riktlinjer för bedömningen vid tillämpning deatt ge av

generella principerna för redovisning leasingtransaktioner inteochav
till skapa regelsystem.att separata
Sammantaget skulle särreglering för redovisning slb-trans-en av

aktioner avseende fast egendom således bryta den grundsystema-mot
tik för närvarande råder inom den nationella och internationellasom
redovisningen. Dessutom skulle därigenom föregripas dels de över-
gripande ställningstaganden till principen Substance formover som
ingår i den nyligen tillkallade redovisningskommitténs uppdrag, dels
det arbete med redovisningsfrågoma vid leasing pågår inomsom
redovisningsrådet. dessa skälAv har jag funnit för för när-gott att
varande avstå från lägga fram förslag med särskilda bestämmelseratt

redovisning slb-transaktioner. Skulle det visa sig attom av en anpass-
ning till redovisning dessa transaktioner enligt i första handen av
IAS 17 kräver ingripande från lagstiftarens sida, får fråganett om
lagreglering till förnyat övervägande i lämpligt sammanhang.tas upp

11.4 Redovisning finansiella köp fastav av
egendom och säkerhetsöverlåtelser av
lös egendom

Diskussionen i avsnitt 11.3 gällde frågan, det bör införasom nu gene-
rellt tillämpbara lagregler för redovisning slb-transaktioner,av
oberoende mindre skillnader enskildamellan transaktioners civil-av
rättsliga uppläggning, fast egendom köps och utleasast.ex. ettom av
inskjutet köparbolag eller direkt finansiären i transaktionen.av

tidigareSom framhållits sistaavsnitt 11.2 stycket och avsnitt
ll.3.1 sista stycket utgår från,jag emellertid finansiella köpatt av
fast egendom enligt LFK, liksom säkerhetsöverlâtelser lösav egen-
dom, skall redovisas enligt det huvudsakliga civilrättsliga innehållet,
dvs. lånetransaktioner, och särskilda föreskrifter för dessa fallattsom
därför inte behövliga.är

19Jfr OECD Committee International Investment andMultinational Enterprises,on
Working Group Accounting Standards, Accounting for Paris 1987, 6.Lenses,on s.
Summary by the Australian Delegation drafted after ofthe informal meetingnote
13th April 1987.
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12 Skatterättsliga förslag

Förslag Finansiella köp fast egendom skall behandlasav som
lån säkerhet i den överlåtna fastigheten.mot Den har rätt attsom
lösa fastigheten skall ägare till denna.anses som

12.1 Skälen för och omfattningen lagändringav en

12. 1.1 Inledning

En huvuduppgiftema i mitt uppdrag efterär beskrivningav att en av
marknaden för fastighetsleasing ställning till denna verksam-ta om
hetsform rättspolitiskt är behandla penninglånatt ellersom som
förvärv fast egendom. Vid bedömningen behovet åtgärderav av av
intar de fastighetsrättsliga reglerna central roll eftersom det variten
oklart hur fastighetsleasing skall bedömas i förhållande till dessa
regler. dennaI del har jag föreslagit reglering sale and leaseen av
back-aürer fast egendom innebär dessa kan ingås medattav som
full giltighet i alla delar kap.se 10.

Beträffande den skattemässiga behandlingen dessa affärerav
redovisar jag dock endast, i enlighet med den möjlighet som ges
enligt mina direktiv, huvuddragen de åtgärder enligt minav som
mening behövs. Som huvudprincip bör slås fast transaktioneratten
enligt l i den§ föreslagna lagen finansiella köp fast egendom,om av

LFK skall behandlas lån säkerhet i den fastamotm.m. som egen-
domen. Huvudprincipen har kommit till uttryck tredjeett nyttgenom
stycke till 4 § kommunalskattelagen 1928370, KL, vari attanges
den enligt LFK har rätt lösa fast egendom skallattsom anses som

till fastigheten.ägare Innebörden principen behandlas i avsnittenav
l2.1.2 och 12.3.
I samband med införande föreslagen huvudprincipett kanav

uppkomma behov vissa följdändringar och förtydliganden i KL,av
SIL och andra skatteförfattningar. Behovet och den närmare ut-
formningen sådana bestämmelser bör lämpligen behandlas iav
samband med det följande lagstiftningsarbetet.
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Huvudprinciper för beskattning12.1.2 av
säkerhetsöverlåtelser andoch sale

back-affärerlease

bakgrund till mitt förslag beskattning finansiella köpSom om av av
fast inledningsvis anföras följande.egendom kan

överlåter formelltsäkerhetsöverlåtelse gäldenärenGenom setten
till borgenär säkerhet för förpliktelse. Till formenegendom en som en

överförs alltså äganderätten till borgenären. Syftet med transaktionen
emellertid inte den köpare angivne borgenären skall bliår att som

definitiv i stället, liksom vid pantsättning, egendomenägare attutan
skall kreditsäkerhet och sådan återlämnas då gälde-utgöra som en

fullgör sin förpliktelse respektive i anspråk borgenärennären tas av
först och gäldenären inte fullgör sin förpliktelse. Gäldenärensnärom

fullgörelse sin förpliktelselösa tillbaka egendomen vidrätt att av
brukar benämnas återlösningsrätt och kan uttryckligt ellervara
konkludent avtalad eller åtminstone förutsatt mellantyst parterna.
Återlösningsrätten återköpsrätt, hävningsrâttbrukar ha formen ellerav
liknande. Vid säkerhetsöverlåtelse fortsätter gäldenären oftast att
disponera egendomen efter överlåtelsen.över

skilja säkerhetsöverlåtelse från pantupplåtelse måste,För att en som
framgått och bl.a. avsnitt 3.3, transaktionenävenovan av ges
överlåtelsens eller köpets form. förhållande medför dock inteDetta att
den sålunda formellt överlåtna egendomen skatterättsligt skall anses
avyttrad. tidigare, avsnitt 6.4.2, konstateratJag har att trans-se
aktioner säkerhetsöverlåtelser skall behandlas lånutgör motsom som
säkerhet i den formellt Överlåtna egendomen. skattelagstiftningDen

tillämpning fr.o.m. taxeringsåret 1992 innebär enligt minägersom
bedömning ingen ändring härvidlag avyttringbetr. begreppet se prop.
1989901110 bl.a. 392 698 710. säkerhetsöverlåtelseoch Ens.

fortsättningsvisskall således behandlas kreditgivningäven motsom
säkerhet i den överlåtna egendomen.

För säkerhetssåljaren innebär ovanstående bl.a hannär säker-att
hetsöverlåter egendomen skall denna överlåtelse inte föranleda någon
reavinstbeskattning. heller utlöser säljarens utnyttjandeInte av
återlösningsrätten någon beskattning. Avyttring egendomen skallav

ha förstägt när överlåtelse återlösningsrätten skeranses rum en av
eller säkerhetsköparen definitivt egendomen i anspråk,när tar t.ex.

säljaren avstår från sin åter dårätt lösa egendomen ochatt attgenom
definitivt avhänder sig äganderåtten. jämställaFörhållandena är då att
med pantsåttares försäljning egendom.pantsatten av

Det vanliga vid säkerhetsöverlâtelse säljaren,är nämnts atten som
gäldenären, fortsätter inneha använda efteroch egendomen ävenatt
Överlåtelsen och han erlägger de kostnader kan uppkomma iatt som
samband förbinderhärmed. Han sig också regelmässigt föratt svara
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samtliga de kostnader normalt förenadeär med ägaattsom egen-
domen och han bär risken för förlust eller skada på egendomen.av
Säkerhetssäljaren har till värdeminskningsavdragrätt och rätt till
avdrag för och driftkostnader.ränte- Borgenären får, så länge
gäldenären fullgör sin betalningsskyldighet, inte fritt förfoga över

förtjänaregendomen. här påpekas enligtDet de kontraktatt att som
typiskt vid dagens slb-affärerupprättas förpliktas säljaren påsett
motsvarande och köparen förbindersätt sig bl.a. på säljarensatt

efter viss tid sälja tillbakabegäran egendomen, bl.a. kap. 2.en se
angivna beskattningskonsekvensema blirDe aktuella vidovan

samtliga de transaktioner enligt vad jag angivit i kap. 4 sesom,
särskilt 4.2 och bilaga säkerhetsöverlâtelser.utgör Någon ut-
trycklig bestämmelse angående beskattning säkerhetsöverlåtelserav

inte i skatterättsligafinns nuvarande lagstiftning, och jag finner inte
skäl föreslå någon särskild regel härom, avsnitt 12.2. Säkerhets-att se
överlåtelse i civilrättslig mening lös egendom bör, liksom hittills,av

direkt reglering i skattesammanhang behandlas lånutan motsom
säkerhet i den överlåtna egendomen. skattemyndigheternaFör torde
i dag säkerhetsöverlåtelse byggnad på mark det mestav annans vara
förekommande exemplet på tillämpningen beskriven beskatt-av ovan
ning. villaägareEn innehar marken med nyttjanderätt ochsom som
använder säkerhetsöverlåtelse byggnaden kreditsäkerhetsformav som ,

påbeskattas sätt den villaägare sinäger ochtomtsamma som som
därför kan inteckna fastigheten.

föreslagna lagenDen finansiella köp fast egendom,nya om av
kan betraktasLFK reglering giltig formm.m. som en av en av

säkerhetsöverlåtelse fast egendom. har tidigare uttalat, jfrJagav
avsnitten 3.4.2 3.4.3, slb-affär med fast där säljarenegendomatt en-

återköpsrätt till fastigheten i princip säkerhetsöverlåtelse,utgörges en
alla transaktionens delmoment civilrättsligt giltiga. Genomom vore
återlösningsrätten föreslås kunna giltigt köpevillkorutgöraatt ettnu

åstadkoms principdärför i giltig säkerhetsöverlåtelse. För atten
undanröja eventuell tveksamhet beträffande beskattningen föreslår jag

grundläggande regel uttryck för finansiellt köpatt etten som ger av
fast egendom skall behandlas lån säkerhet i den överlåtnamotsom
egendomen, jfr förslag till tredje i 4§stycke KL. Jagett nytt
återkommer till beskattningen dessa köp i 12.3.avsnittav

Vad i betänkandet beskrivna former slb-ajfärer,övrigaavser av
vilka strikt civilrättsligt omsättningsköp,utgör den ekonomiskaär
innebörden affärerna ofta så likartad det finansiella köpets attav
mycket talar för likformig beskattning. har dock funnitJag atten
övervägande skäl kan anföras för inte, för närvarande, föreslåatt
regler sådan innebörd. angiven princip förOvan beskattningav av
finansiella köp föreslås intealltså utvidgad till även andraatt avse
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former sale and lease back-affärer. slb-affärEn där försäljningav
sker fast egendom och säljaren rätt köpa andelama iattav ges
köparbolaget kan således även fortsättningsvis beskattas som om
säljaren definitivt fastigheten och erhållit köpoptionavyttrat påen
aktier eller andelar. Min bedömning härvidlag återkommer jag till i
avsnitt 12.4.

12.2 säkerhetsöverlåtelse lös egendomav

har iJag bilaga 1 till betänkandet lämnat översikt över giltighetenen
säkerhetsöverlåtelse lös egendom. Som exempel kan nämnasav av

säkerhetsöverlåtelse lösa saker lösöre enligt lösöreköpslagen,av
säkerhetsöverlåtelse byggnad på mark skepp. Sär-samtav annans av
skilt beträffande s.k. fastighetsleasing bör framhållas vissaatt
varianter sale and lease back-affärema enligt min mening ärav att
bedöma giltiga säkerhetsöverlåtelser. Främst kan då nämnas desom
affärer där försäljningen bolag, huvudsakliga tillgångavser vars

fastighet,utgörs och där säljaren återköpsrätt, återlösnings-av en ges
rätt, till bolag, jfr avsnitt 4.2.samma

En säkerhetsöverlåtelse skall, jag tidigare anfört, redan i dagsom
i skattesammanhang behandlas lån, kreditgivning, säkerhetmotsom
i den överlåtna egendomen. Innebörden härav har berörts ovan,
12.1 .2, i avsnitt 6.4.2. Beskattningen säkerhetsöverlåtelsesamt av en

inteär uttryckligen reglerad i nuvarande skattelagstiftning och jag har
inte funnit skäl föreslå någon särskild regel härom. Det förhållan-att
det vissa former fastighetsleasing kanatt utgöra säkerhetsöver-av
låtelse lös egendom överlåtelse bolagsandelart.ex. med återlös-av av,
ningsrätt till bolagsandelar, föranleder ingen bedömning. Deannan
särskilda reglerna beskattning optioner skall inte tillämpas påom av
avtal rubricerats optionsavtal de faktiskt ingårrentsom som om som

led i säkerhetsöverlåtelse och såledesett utgör gäldenärens rätten att
lösa tillbaka egendomen vid fullgörande sin förpliktelse. Vissaav
gränsdragningssvårigheter mellan å sidan omsättningsköp förenatena
med köpoptionsavtal och å andra sidan säkerhetsöverlåtelse kanen
givetvis uppstå. Det mig emellertid direkt olämpligt attsynes
uttryckligen reglera endast viss form säkerhetsöverlåtelse lösen av av
egendom.

12.3 Finansiella köp fast egendomav

l2.3.1 förvärvKöparens villkorat säljarensär rätt attav
återlösa fastigheten

har föreslagitJag det i särskild lag, lagen finansiella köpatt en om av
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införs reglerfast egendom, LFK, möjliggör saleattm.m. som en
lease back-transaktion med lösningsrättand till fast egendom kan

genomföras med full giltighet mellan och tredjeparterna mot man
fastighetsköp påsåsom villkorligt obegränsad tid, kap. 10.ett se

skall kvarstå lagfaren till fastigheten och köparenSäljaren ägaresom
erhålla vilande lagfart så länge återlösningsrättenendast gäller.

förvärvReglerna innebär vidare lösningsrätten genomgåendeatt ett av
förvärv fastigheten.behandlas LFK innehåller ocksåett avsom

särskilda regler avräkning lösningsrätten förverkas.när Jag harom
vidare förutsatt det finansiella köpet kommer redovisas enligtatt att
sitt huvudsakliga civilrättsliga innehåll, dvs. lånetransaktion,som en
och särskilda föreskrifter härom inte kan behövliga seatt anses
11.3.1 och 11.4.

det sagda följer vid finansiellt köp enligt andral §Av att ett
stycket skall säljarens överlåtelse fastigheten inte medföraLFK av

reavinstbeskattning, eftersom säljaren skatterättsligt intenågon
fastigheten. heller skall säljarens utnyttjande återlös-Inteavyttrat av

någon beskattning. Vid inkomsttaxeringen i övrigtningsrätten utlösa
säljaren, inte köparen, skattemässig till fastigheten. Säljaren,ägareär

berättigad till värdeminskningsavdrag. finansiellainte köparen, är Det
innebär form finansiering där den fasta egendomen tjänarköpet en av
säkerhet för de förpliktelser säljaren har åtagit sig undersom som

direktavtalstiden. reella ekonomiska innebörden jämförbarDen är
lån.med fastigheten utgör säkerhet köparen lämnatatt mot ett av

inte till avdrag för det i dag hyra be-Säljaren har därför rätt som
tecknade beloppet i vidare mån vad detta marknads-än motsvarar

köpeskillingen. avtal imässig på erhållet lånebelopp, Deränta som
och optionsavtal kan regleradag betecknas hyresavtal sägassom

vid lösningsrättenvillkoren för lånet. Beskattningen överlåtelse av
i avsnitt l2.3.3.behandlas

säljaren12.3.2 förvärv villkoratKöparens är enav
fastighetennärstående näringsidkares lösarätt att

tredje stycket och 6har dessutom föreslagit, 1 § LFK,Jag § attse
lösningsrättengiltigt finansiellt köp skall kunna närgöras ävenett

närstående näringsidkarefrån början tillförsäkras säljaren seen
saleSyftet regeln den skall omfatta de and10.2.1. med är ävenatt

formellt inte ocksåback-affärer där den sålt fastighetenlease settsom
lösningsrätten. Vanliga fall bolag i koncernfår är att ettt.ex. en

lösningsrätten olika, stundtalssäljer fastigheten rentatt avmen
bolag i koncernen.organisatoriska, skäl ställs på Det görsut ett annat

först själv erhållersåledes i ingen skillnad på säljarenLFK om
därefter till närstående, ellerlösningsrätten och överlåter denna en om
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lösningsrätten från början tillförsäkras den närstående. Köparen i det
finansiella köpet kvarstår hela tiden förvärvare slagsettsom en av
villkorlig äganderätt till fastigheten. Den närståendes förvärv skall
genomgånde behandlas förvärv fastigheten från säljarenett isom av
sale and lease back-afñren. Den närstående kan med stöd för-av
värvet lösningsrätten erhålla full lagfart på fastigheten, jfrt.ex. 10av
och 12 §§ LFK.

Genomförs affären på sätt i l § tredje stycket kanLFKsom anges
den till sin ekonomiska innebörd jämställas med säljaren förstatt

lån säkerhet i fastigheten och därefter i direktupptar mot anslutning
härtill överlåter den sålunda intecknade fastigheten till närståendeen
näringsidkare.

Civilrättsligt behandlas således villkor säljarens återlösningsrättom
respektive säljaren närstående lösningsrätt på sättpersons samma
enligt LFK. Ett finansiellt köp skall föreligga i båda fallen.anses
Närståendes förvärv lösningsrätten förvärv fastig-av anses som av
heten. Redan på grund härav föreligger enligt min mening starka skäl
för även skatterättsligt behandla transaktionernaatt likvärdigt.
Dessutom har affärerna, ändringen i lösningsrättsledet,oavsett samma
ekonomiska innebörd och lösningsrätten tillförsäkras vanligen någon

har ekonomisk intressegemenskap med säljaren. föreslårJagsom en
därför vid det finansiella köpet skall säljarensatt inledande över-
låtelse fastigheten behandlas lån säkerhet i den överlåtnamotav som
egendomen och när lösningsrätten tillförsäkras närstående till säljaren,
har säljaren därigenom fastigheten till den närståendeavyttrat och
denne skall, innehavare lösningsrätten, skatte-som av anses som
mässig till fastigheten.ägare Med närstående i dettaavses samman-
hang den ingår i koncern säljaren i finansielltettsom samma som
köp, 3 § LFK.se

12.3.3 Sekundärförvärv lösningsrättav

Beträffande förvärv lösnings- eller återlösningsrätt harsenare av en
jag civilrättsligt föreslagit överlåtelse denna skall behandlasatt en av

överlåtelse fastigheten till förvärvaren lösnings- ellersom en av av
återlösningsrätten jfr 10 12 §§ LFK och avsnitt lO.2.5. Detta-
innebär bl.a. jordabalkens form- och lagfartsregleratt skall tillämpas.
Ett ursprungligt lösningsrättsförvärv närstående till säljaren ochav en

sekundärförvärv lösningsrättett behandlas alltså på sätt.av samma
Köparen fastigheten betraktas, framgått, hela tidenav som ovan
formellt förvärvare Villkorlig äganderätt. Detta gällersom en av

hur många partsbytenlösningsrättsöverlåtelseroavsett sker påsom
säljarsidan. Förhållandet kan till sin ekonomiska innebörd jämföras
med inteckningsgäldenär säljeratt intecknad fastighet varviden en
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panthavaren i princip inte berörs ägarväxlingar på gäldenärsidan.av
Civilrättsligt således vid finansiella köp fast egendom ingetges av

ñr betrakta överlåtelse lösningsrättenutrymme någotatt en av som
överlåtelse fastigheten.än Lösningsrätten kan inteannat be-en av

handlas självständig rättighet, dvs. lös egendom, 12 §som en som se
första stycket LFK.

huvudprincipDen skall gälla för beskattningen sale andsom av en
back-afñrlease fast egendom utgör finansiellt köp innebärav som

alltså vid förvärv lösnings- eller återlösningsrätt, över-attsenare av
låtaren sådan rätt skall ha fastigheten och förvärva-avyttratav anses

lösningsrätten skall skattemässig ägare till fas-ren av anses som
tigheten. förhållandetDet förvärv lösningsrätten behandlasatt ett av

ñrvärv den egendom ställts säkerhetett överens-som av som som
i principstämmer med vad gälla vid säkerhetsöverlåtelseantassom

i civilrättslig mening, lös egendom.av,
Bestämmelserna i beträffandeLFK överlåtelse lösningsrätten iav
finansiellt köp reglerar köp, byte gåva.och giltigtEtt fångett av en

lösningsrätt kan emellertid ske även ellert.ex. apportgenom arv,
fusion. följerDetta allmänna regler. Huruvida diverse olika fångav
utlöser reavinstbeskattning eller får bedömas bakgrund vadmot av

enligt gällande Skatterätt med avyttring. Vid samtligasom avses
giltiga fång sådana lösnings- eller återlösningsrätter iav som avses

börLFK emellertid den skatterättsliga äganderätten till fastigheten
ha övergått till den gör sådant förvärv rätten lösaett attanses som av

fast egendom.
Sammantaget innebär det anförda beskattningenattovan av

finansiella köp fast egendom i sak överensstämmer med beskatt-av
ningen säkerhetsöverlåtelse byggnad på mark. Vidav av annans
direktförvärv lösningsrätt närstående och vid sekundärförvärvav av
lösningsrätt skall överlåtelsen lösningsrätten beskattas enligt deav
regler i olika avseenden gäller för avyttring fastighet. Allmäntsom av
bör då beaktas när begreppen fastighet elller fastighetsägareatt
förekommer i skatteförfattningar skall, i tillämpliga delar, inne-en
havare sådan rätt lösa fast egendom i betrak-LFKattav som avses

till fastigheten.ägare Köparens kvarstårrätt oförändradtas som
såsom belastning på fastigheten. Vid beräkning reavinst,en av
anskaffningskostnad skall såväl erlagt vederlag, köpeskillingen,m.m.

lösenbeloppet beaktas, närmare vad försagtssom motsvar-se som
ande frågor i avsnitt 10.2.9 under Stämpelskatten på överlåtelser av
lösningsrätt. Som jag tidigare fårnämnt behovet följdändringarav
och förtydliganden i olika skatteförfattningar behandlas i samband

följandemed det lagstiftningsarbetet.
Härutöver kan densägas föreslagna beskattningenatt ovan av

finansiella köp fast egendom och min ståndpunkt beträffande hurav
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dessa affärer skall redovisas innebär den koppling i dag råderatt som
redovisningmellan och beskattning inte bryts, jfr kap. 11 se särskilt

avsnitten 11.3. 11.3 .7 och1 11.4. Såväl redovisning beskattningsom,
kommer därtill följa den huvudsakliga civilrättsliga innebördenatt av

finansiellt köp.ett

Övriga12.4 sale and lease back-affärer

12.4.l Försäljning fast egendom med köpoption påav
bolagsandelar

Beskattningen säkerhetsöverlåtelse i civilrättslig mening, lösav en av,
egendom och finansiella köp fast egendom blir,av av som ovan
framgått, likformig. Fråga uppkommer då den sålunda angivnaom
huvudprincipen, den inledande överlåtelsen fastigheten skallatt av
behandlas lån säkerhet i den formellt överlåtna egendomen,motsom
bör utvidgas till omfatta de saleäven and lease back-affärer medatt
fast egendom vilka, med undantag, inte omfattas föreslagnaett av

iregler LFK. Härmed de affärer där säljaren inte erhålleravses
köpoption, lösningsrâtt, till just den egendom han sålt och där någon

den köptän egendomen ställer köpoptionen, jfrutannan person som
avsnitten 2.4.2 4.1.och I angivna fall kan det strikt civilrättsligt inte
bli fråga säkerhetsköp omsåttningsköp fastigheten medutanom om av

fristående säljutñstelse på lös egendom, bolagsandelarna. Reellten
år det dock fråga grundläggande struktur på affärerna.sett om samma

Strikt civilrättsligt blir det emellertid, tämligen slumpartat och kanske
för oförutsett, fråga skilda klassiñceringar beroende påparterna om
valet juridisk-teknisk konstruktion.av

praktisktSom exempel kan affärnämnas där säljarenett en
överlåter fastighet till för ändamålet bildat kommanditbolag,etten
köparbolaget, vilket ägs finansiären och dennes dotter-ett annatav av
bolag. Köparbolaget har regelmässigt den köpta fastigheten endasom
tillgång. Hyresavtal sluts mellan säljaren och köparbolaget. I options-
avtalet utfäster sig bolagsmännen sälja samtliga sina andelar iatt
köparbolaget till säljaren. Samtliga slutna avtal har innehållsamma
och inbördes koppling till varandra det varit fråga köpsom om om av
fast egendom där köpet har skett på villkor säljaren haratt en
återlösningsrätt till fastigheten.

Skäl för utvidgningoch huvudprincipenemot en av

jag tidigare jfrSom avsnitt 6.4.3, talar starka skäl för eko-sagt, att
nomiskt likvärdiga aürer också bör beskattas på likvärdigt sätt,

den formella civilrättsliga gränsdragningen. Det endaoavsett som
skiljer den nämnda affärsuppläggningen från de finansiella köpovan
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jag reglerat i l § LFK är ytterligare juridisk skjutsattsom en person
in framför finansiären. Till följd härav gäller överlåtelsen och
köpoptionen, lösningsrätten, vanligen inte egendomsslag, fas-samma
tighet respektive aktier eller andelar. Köpe- och optionsavtalet står
inte mellan juridiska eftersom säljaren sluter avtalensamma personer
med köparbolaget respektive delägarna i köparbolaget. Köpoptionen
gäller formellt aktier eller andelar i köparbolaget inteoch detta bolags
tillgångar. realitetenI kan emellertid till bolagetägare ha full kontroll

detta och innehavdaöver även över dess egendom i sig. Delågama i
köparbolaget har förbundit sig sälja andelama eller aktierna tillatt
innehavaren köpoptionen. Köpoptionen innebär således indirektav en
lösningsrätt till den köparbolaget förvärvade fastigheten. Vidare är,av

framgått beskrivningen marknaden, de ömsesidiga rättig-som av av
heterna och förpliktelsema enligt upprättade kontrakt oförändrade.

ekonomiska äganderätten,Den inteän den formella, ligger såledesom
på säljaren. Härtill kommer säljaren rätt välja mellanatt attom ges
återlösningsrått till fastigheten och köp bolagsandelar är köpar-av
bolagets förvärv villkorat på det sätt i föreslagen lydelsesom anges

1 § LFK.av
Utvidgas inte huvudprincipen till omfatta även añreratt av

angiven karaktär kommer vissa slb-affárer skattemässigt behandlasatt
lån säkerhet i den överlåtna egendomen finansiella köpmotsom av-

fast egendom och försäljning bolag med återlösningsrätt tillav
bolagsandelar, medan försäljningandra fastighet med köpoptionav-
på bolagsandelar kommer beskattas omsättningsköp ochatt som reg--
lerna för beskattning optioner blir tillämpliga. Från renodladeav
ekonomiska synpunkter finns, jag tidigare framhållit, ingasom

Önskvärdhetenbärande skäl sådan ordning.att acceptera en av en
likformig beskattning reellt likvärdiga affärer talar försett attav
huvudprincipen bör omfatta samtliga angivna slb-afñrer. Att mot
denna bakgrund utvidga den princip kommer till uttryck isom
förslaget till tredje stycke i 4 till§ KL även andra fallnytt att avse
med ekonomiska, icke formelltän civilrättsliga, innebördsamma om
borde möjligt. skatterrättsligGenom särreglering kan uttryck-vara

situationerligen i vilka den ekonomiska äganderätten, och inteanges
den formellt civilrättsliga äganderätten, skall läggas till grund för
beskattningen. Som framgår avsnitt, 12.6, finns bådaav senare
synsätten representerade utomlands, dels lagstiftning, delsgenom

praxis eller skatteanvisningar.genom
En utvidgning med angiven innebörd skulle i huvuddragovan

kunna utformas på det sättet med till fastighetägare likställs ävenatt
den i motsvarande fall innehar lösningsrätt avseende aktier ellersom
andelar i bolag har fastigheten enda eller huvudsakligaett som som
tillgång. Den överlåter fastigheten och köparbolagets ägaresom av
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erhåller köpoption, lösningsrätt, på andelar eller aktier i köpar-
bolaget skulle skattemässig till fastighetenägare köpar-näranses som
bolagets tillgångar endast eller huvudsakligen består fastigheten.av

sådan tillämpning bordeEn emellertid utesluten köparbolagetvara om
har verklig substans. Anledningen härtill är transaktionen då kanatt
ha andra syften indirektäven än lösa åter överlåten fastighet. Omatt

bolag skjuts in mellan säljaren och finansiären skulle således denett
utvidgade skatteregeln tillämplig i de flagranta fall, där detvara mer

uppenbart detta skettär närmast för kringgå de föreslagnaatt att t.ex.
reglerna i LFK och 4 detta§ KL. I sammanhang bör dock framhållas

det för angivna affärer, vilka inte finansiellautgör köp enligt 1att §
införts reglerLFK, uppgörelse vid ñrverkande lösningsrätt,om av
jfr 152 med 13 Motiven§ §§ LFK. för dessa regler har utveck-se -

lats i avsnitt 10.2.6, sammanfattningsvis kan sägas reglernaattmen
föranletts de skyddsintressen föreligga för säljarenansetts motav som
bakgrund affärernas ekonomiska innebörd.av

bör dock inte undanhållasDet det kan riktas strikt formella in-att
vändningar anfört Sverige läggssynsätt. I traditionsmässigtmot ovan

bedömning det civilrättsliga förhållandet mellan tillparternaen av
grund för den skattemässigaäven bedömningen, vad gällert.ex.
frågan överföring äganderätten. Vidare finns kopplingom av en

redovisningmellan och beskattning. Denna koppling skall, i fallvart
tills vidare, upprätthållas efteräven skattereformen se 198990prop.

517.110 Sambandet mellan skatte- och bokföringsregler hars.
stärkts departementschefens uttalande i 1990snarast genom prop.

915 modernisering företagens självdeklarationer ochom en av
förfarandefrågor anslutningi till skattereformen, varigenomm.m.,
fastslås uppgifter från företagen skall knytas till deras redovis-att an
ning 83. nämndes is. Som avsnitt l1.3.7 kommer frågan om sam-
bandet mellan redovisning och beskattning analyserasnärmareatt av
den nyligen tillkallade kommittén för översyn redovisningslag-av
stiñningen. Enligt sina .direktiv bör kommittén även lägga fram de
förslag analysen föranleder Dir. 199171se 6 f.som s.

hänvisningMed till det sagda kan i första hand invändas attovan
jag civilrättsligt intagit den ståndpunkten det i avsedda fall troligenatt
är fråga omsättningsköp 4.1. Angivna affärer inteutgörettom
finansiella köp enligt LFK. Köparbolaget gör, nämndaoavsett ovan
avräkningsregler, definitivt köp och kommer således civilrättsligtett

ovillkorlig ägare till fastigheten, fårochsett att t.ex.anses som
beviljas full lagfart. Skatterättsligt skulle emellertid säljaren anses

huvudprincipenägare för beskattningen finansiella köpsom om av
utvidgades. Vidare borde i angivna fall säljarens avyttring köpop-av
tionen, lösningsrätten, avseende bolagsandelar rimligen jämställas med
försäljning återlösningsrätt till fastigheten och alltså behandlasav som

avyttring skett denna egendom. De följdändringarom en av som
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skulle behöva vidtas skattelagstiftningeni kan måhända bli relativt in-
gripande. lämpligaDet i likformig beskattning slb-affärer,en av
affärer med ekonomiska innebörd, måste alltså vägas detmotsamma
befogade intresse kan finnas den skattelagstiftningattsom av som
nyligen i kraft inte försesträtt med undantagsregler för beskattningnu

endast vissa former leasingtransalctioner. sig finner jagI dockav av
inte detta något hinder för införautgöra avgörande Skatteregleratt

i vissa klart angivna situationer, utgår från den ekonomiskasom,
äganderätten i stället för den formellt civilrättsliga. Dessutom
innehåller, tidigare redan den civilrättsliganämnts, regleringensom
i LFK bestämmelser avräkning utgår från affärernasom som
ekonomiska innebörd. Delägama i köparbolaget kan, oaktat köpar-att
bolaget gjort fullbordat omsättningsköp, inte göra gällande villkorett

innebär fastigheten avräkning tillfaller köparen när denatt utansom
lösningsberättigade förverkat sin rätt.

Frågan sambandet mellan redovisning och beskattning harom
uppmärksammats allt under tid. I anslutning till skatte-mer senare
reformen ifrågasatte vissa remissinstanser, främst det lämpligaBFN,
i sådant samband. förarbetena 1989902110I prop. 517ett s.
anförde departementschefen frågan inte kunnat behandlasatt mer
ingående lagstiftningsarbetet,under och det därför kunde finnasatt
anledning i belysning det frågan.att systemet taav nya senare upp
Detta uttalande återfinns 5även i 199091 moderniseringprop om en

företagens uppgiftslämnande självdeklarationi tidigareav men, som
stärktesnämnts, sambandet mellan skatte- och bokförings-snarare

reglerna.
Beträffande sambandet redovisning beskattningoch bryts detta

enligt min intemening såvitt gäller behandlingen finansiella köp,av
jfr avsnitten 12.3.1 12.3.3 och 11.4. slb-aftärerDe med fast eller-
lös egendom till sin innebörd säkerhetsöverlåtel-är attsom anse som

kan rimligen inte heller redovisningsmässigt behandlas på annatser
sätt än lån säkerhet i den formellt överlåtna egendomen. Närmotsom
det gäller de slb-affärer överlåtelse fastighetendär sker ochen av
köpoption erhålls på bolagsandelar skulle emellertid utvidgningen av
den skatterättsliga huvudprincipen möjligen inte komma stå iatt
samklang med den redovisning dessa affärer kan kommaantasav som

fastighetenäga Om redovisas hos köparen, medan säljarenatt rum.
skatterättsligt betrakta fastighetens skulle däri-ägareattvore som

det nuvarande sambandet mellan redovisning och beskattninggenom
brytas.

kap. 11 har jagI redogjort för enligt vilka grundläggande principer
samtliga slb-aürer enligt min mening framgent rimligen bör
redovisas. har därvid funnitJag bl.a. övervägande skäl talar föratt att
egendomen inte heller i sist angivna fall bör avföras säljarensur
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balansräkning 11.3 .1. Några lagstiftningsåtgärder föreslås dock inte.
I avvaktan på rekommendationer från redovisningsrådet och den

analys sambandet mellan skatt och redovisning kommerav attsom
göras den nyligen tillkallade kommittén för översyn redo-av av
visningslagstiftningen Dir.se 199171, kan emellertid den nuvarande
kopplingen mellan redovisning och beskattning onekligen utgöra ett
hinder för den skatterättsliga huvudprincipenatt utvidgas. Somnu
tidigare framgått, avsnitt 1l.3.7, jag det dock efter-ärattse anser
strävansvârt samtliga slb-transaktioner redovisas och beskattasatt efter
transaktionernas ekonomiska innebörd.

Sammantaget jag mig inte kunna förorda huvud-attanser nu
principen för beskattning finansiella köp fast egendom utvidgasav av
till deäven sale and lease back-affäreratt där lösningsrâttenavse
formellt bolagsandelar. Det kan dock finnassett anledningavser att
återkomma till frågan i det fortsatta utredningsarbetet.

12.5 Fastighetsleasing i övrigt

För den form fastighetsleasing jag betecknat s.k. rakav som som
leasing fast egendom, 2.4.4, har skattefrågorna enligt minav se
mening intimt samband med beskattningen finansiellett leasingav av
lös egendom. återkommerJag till dessa frågor i mitt fortsatta arbete
och föreslår inga särskilda skatteregler.nu

Vid den nuvarande skattemässiga behandlingen s.k. rak leasingav
och i synnerhet de slb-affärer enligt vad fort-ävensagtsav som ovan
sättningsvis torde komma beskattas omsättningsköp, böratt som
emellertid den verkliga ekonomiska innebörden de betalnings-av
strömmar förekommer uppmärksammas. Detta gäller särskilt vidsom
optionsbeskattningen, och då vid beskattningen den s.k. premien.av
Om del det såsom hyra betecknade beloppet kan utgöraen av anses

premie för köpoptionen skall utfärdaren beskattas för denna ochen
säljaren skall inte erhålla avdrag såsom för hyra, jfr avsnitt 6.3.3.

12.6 Några utländska huvudprinciper för den

skattemässiga behandlingen leasing- ochav
sale and lease back-transaktioner

Sambandet mellan den bokföringsmâssiga och den skattemässiga be-
handlingen leasing- och slb-transaktioner har behandlats i avsnittav
1l.3.7. framgårHärav bl.a. det finns få länder där den bok-att
föringsmåssiga och den skattemåssiga redovisningen är så starkt
integrerad i Sverige. avsnittet framgårAv också i vissaattsom man
länder beskattningenvid i princip följer den civilrättsliga, formella
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äganderätten, medan i andra länder följer ekonomiskt synsätt,ettman
den ekonomiska äganderätten. påSom exempel länder i den först
nämnda kan, utöver Sverige, Danmark,nämnas Norge,gruppen
Finland, Frankrike, Italien, Spanien och Storbritannien och som
exempel på länder i den återfinns Belgien, Holland, Tyskland,senare
Österrike och USA.

När det ekonomiska synsättet tillämpas vid beskattningen sker detta
vanligen på så det åtskillnad på vilka leasingavtalsätt görsatt en som,
i respektive land, skall utgöra operationella eller finansiellaanses

föreskrifterleasingavtal. särskilda i lag och anvis-Genom genom
ningar och praxis leasetagaren i finansiellt leasingavtalettanses
inneha den skattemässiga äganderätten och avtalen beskattas, enkelt
uttryckt, avbetalningsköp.som

Även i de länder huvudprincip följerdär den civilrättsligaman som
äganderätten, och vanligen inte heller i skattesammanhang åt-gör
skillnad mellan operationella och finansiella leasingavtal, har emeller-
tid gjorts praxis eller skatteanvisningar, jfr exempelavsteg genom
nedan.

mitt fortsatta arbete beträffande främst finansiell leasingI lösav
egendom skall självfallet redovisas bl.a. huvudprinciper förde be-
skattning olika leasingavtal gäller i andra länder. Nedan följerav som

exempel på skattebedömningar förekommer utomlands. Detre som
här endast för något belysa de olika pâ sambandetnämns synsättatt

mellan civilrättslig och skatteråttslig äganderätt finns represente-som
rade utomlands.

Tyskland gäller grundprincip tolkning skatteförfatt-I attsom av
ningar följer ekonomiskt innebärbetraktelsesätt. Detta denett t.ex. att
formella civilrättsliga äganderätten inte läggs till grund för beskatt-
ningen någon kan inneha den ekonomiskapartom annan anses
äganderåtten. Med denna utgångspunkt detaljeradeanges genom
föreskrifter i skatteanvisningarlag och vilka leasingavtalgenom som
skall leasingavtalfinansiella och hur den skattemässigautgöraanses
bedömningen skall olika leasingtransaktioner.göras typerav av

finansiellt leasingavtalHuvudreglerna leasetagaren i skallär att ett
skattemässig till leasingobjektet den ouppsägbaraägareanses som om

% %basperioden i avtalet understiger 40 eller överstiger 90 av
objektets ekonomiska livslängd. Vidare skall leasetagaren betraktas

innehåller köpoptionskattemässig när avtalet ellerägaresom en en
förlängningsoption kan utnyttjas vederlag understigermot ettsom som

bokfördadet skattemässiga restvärdet eller motsvarande värde.annat
Detta gäller den ouppsägbara basperioden endastäven motsvararom

%mellan 40 och 90 objektets ekonomiska livslängd. Förav en
utförligare beskrivning bl.a. Studies International Fiscal Law,se on
Taxation of Boarder Leasing, 1990, 143 ff.Cross IFA, s.
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I Danmark och Norge läggs, i Sverige, i princip den civilrätts-som
liga äganderätten till grund för beskattningen. I Norge görs emellertid

skatteanvisningar åtskillnad mellan operationella och finansiellagenom
leasingavtal. När avtal finansielltutgöra leasingavtal kanett ettanses
leasetagaren betraktas den skattemässige ägaren till leasingobjek-som

I anvisningarna Lignings ABC 1990, 454 fftet. exempels. anges-
på avtalsvillkor och omständigheter för sig kan leda till attsom var
leasetagaren under hela avtalsperioden skall ägare tillanses som
egendomen. Allmänt skall läggas vikt vid bl.a.sett parternas
rättigheter, förpliktelser och risktagande i förhållande till egendomens
restvärde vid leasingperiodens utgång. Enbart förekomsten av en
köpoption föranleder inte i sig leasetagaren skall beskattasatt som
ägare, får bedömas bakgrund bl.a. optionspriset. Villkorutan mot av

enligt anvisningarna bör föranleda leasetagaren skattemässigtattsom
skall ägare är bl.a. följande. Leasetagaren blir automatisktanses som

tillägare egendomen efter avtalsperiodens slut, eller, han har vid
utgången denna period rätt, inte skyldighet, köpaattav men egen-
domen till belopp utgör närmast symboliskt pris,ett eller, hanettsom
har och skyldigheträtt köpa egendomen efter viss tid till visstatt
angivet pris understiger marknadsvärdet vid denna tidpunkt ellersom
han har tillrätt förlängning avtalsförhållandet avgiftmotav en som
årligen mindre än 112 tidigare årsavgift. leasetaga-motsvarar Närav

betraktas skattemässig ägare beskattas avtalet i huvudsakren som som
avbetalningsköp.ett
Även i Danmark har förekommit från principen beskatt-avsteg att

ningen skall följa den formellt civilrättsliga bedömningen leasing-av
avtal. I publicerade avgöranden rörande fastighetsleasingtre har
leasingavtalet i skattemässigt hänseende frånkänts sin verkan som
hyresavtal och i stället blivit betrakta köpeavtal förhands-att som
besked ligningsrådet, Tidsskrift for skatteret, 18 maj 1987 ochav se
29 februari 1988. två fallI rörde det sig s.k. rak fastighets-om
leasing och i fall slb fast egendom.ett om av

Skälen för i skattemässigt hänseende betrakta leasingavtaletatt som
köpeavtal i samtliga fall den avtalade köpesumman options-attvar
priset för fastigheten enligt ligningsrådet inte kunde motsvaraanses
fastighetens reella värde vid den tidpunkt då köpoptionen kunde göras
gällande. Leasingavgiftema, hyrorna, måste därför innehållaanses
betalningar för fastighetens mervärde detutöver avtalade options-
priset. Optionsinnehavaren, hyresgästen, ansågs därför inte berättigad
till avdrag för leasingavgiftema såsom för hyra och hyresvärden, den
civilrättslige ägaren till fastigheten, ansågs inte berättigad till
avskrivning på fastigheten.
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förslag13 Kreditpolitiska

finansieringsverksamhet.Förslag Fastighetsleasing skall utgöra
i finansbolags-Fastighetsleasing får således, i de fall angessom

efter tillstånd finansinspektionen. Frånlagen, drivas endast av
finansieringsverksamhettillämpningsområde undantaslagens som

finansiering i samband med företagsuteslutande syftar till avsätt-
framställs eller säljs företaget. Riktasning fastigheter avav som

tillstånd.konsument krävs docksådan verksamhet mot

13.1 reglerNuvarande

1988606 fmansbolagfinansieringsverksamhet enligt lagenMed om
till ändamål lämna ellerFiL näringsverksamhet har attsomavses

förmedla kredit till konsumenter eller med-ställa garanti för kredit,
förvärva fordringar eller upplåta lösverka till finansiering attgenom
ställs på tillstånd för företagegendom till nyttjande l §. Det krav

verksamheten har sådandriver finansieringsverksamhet om ensom
i överstiger 50 milj.nettovärdet tillgångarna dennaomfattning att av

omfattning krävs emellertid jfr dockkr. verksamhetensOavsett
för företag driver finansieringsverksam-undantag i 3 tillstånd§ som

meddelande tillståndhet riktad konsument 2 och 2 §. Förmot a av
det vissa formella och kvalitativa krav uppfyllda.krävs är Föratt

bl.a. verksamheten drivs aktiebolag medsvenska företag krävs att av
5 5 skallaktiekapital på minst milj. kr. §. Det kravett som upp-

verksamheten drivs från filialfyllas för utländska företag bl.a.är att
lyder underi landet och företagen i sitt hemland verksam-här att

svenska finansbolag 5hetsregler likvärdiga dem gäller för §.asom
kapitaltåcknings-finansbolagens soliditet uppställsFör värnaatt om

för bolagen ochkrav 11 § 11 §§.a-c
tillämpningsområde undantas generellt finansi-Från lagens

eringsverksamhet uteslutande syftar till finansiering i sambandsom
fram-företags avsättning tjänster erbjuds ellermed varor somav som

ställs eller säljs företaget 3 driver verksamhet på§. Företagav som
redan tillsynsreglerat område omfattas inte FiL 3 §. Det gällerett av

för finansi-försäkringsbolag och banker. gäller inte hellerLagent.ex.
myndighet, stiftelseeringsverksamhet drivs svensk kommun,som av

eller organisation 2 tredje stycket jfr med 2§ §.a
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13.2 Skälen för och omfattningen lagändringav en

13.2.1 Allmänt

motivDe och syften ligger bakom nuvarande lag finansbolagsom om
bör även fortsättningsvis bärande, såväl vad gäller vilken verk-vara
samhet bör innefattas i begreppet finansieringsverksamhetsom som
vilka undantag bör frångöras lagens tillämpningsområde.som

framgåttSom kap. avsnitten 7.1.1 7.1.2, har vid tvåav -
tidigare tillfällen föreslagits fastighetsleasing skall tillstånds-utgöraatt
pliktig finansieringsverksamhet enligt FiL. Jag ansluter mig till de

då anförts för fastighetsleasingargument skall omfattas.attsom
Finansiell leasing lös egendom finansieringsverksamhetutgör enligtav
nuvarande lydelse FiL. Lagen gäller således, enligt min mening,av
för finansiell leasing i fråga byggnad på ofri grund ocht.ex. tomt-om
rätter. Något skål undanta finansiell leasing fast egendomatt frånav
finansbolagslagens tillämpningsområde föreligger enligt min uppfatt-
ning inte. Detta gäller särskilt bakgrund vissa formermot attav av
fastighetsleasing enligt min mening utgör säkerhetsöverlåtelser. Denna
verksamhet skulle således redan i dag ha kunnat omfattas FiL,av
därför den kreditgivning.utgöratt
De företag bedriver fastighetsleasing erbjuder i princip 100-som en

procentig finansiering alternativt belåning fastighetens beräknadeav
värde. Den alternativa användningen fastigheten kan begrän-av vara
sad. Kunden är under lång period ovillkorligt betalningsskyldigen
för samtliga uppkommande kostnader och beroende att motpartenav
fullgör sina förpliktelser. Verksamheten innebär således beaktansvärda
risker för båda På företag driver denna formparter. verksam-som av
het bör därför uppställas krav på auktorisation enligt FiL. Härigenom
uppfylls i denna lag angivna formella och kvalitativa krav och även
krav på kapitaltäckning. Genom den offentliga tillsynen erhålls insyn
i verksamheten och därigenom möjlighet tillse den drivs i sundaatt att
former. Det skapas vissa garantier för verksamheten iävenatt
fortsättningen kommer bedrivas seriösa och stabila företag.att av
Tidigare har verksamheten i huvudsak riktats större företag ochmot
kommuner. Utvecklingen dock ha gått i riktning ävenmot attsynes
små och medelstora företag använder sig denna alternativaav
finansieringsfonn, varför angivna skäl framöver kan väga än tyngre.
Genom utvidga definitionen finansieringsverksamhetatt erhållsav
dessutom enhetlig och konkurrensneutral reglering likvärdigaen av
verksamheter kreditmarknaden.
Vad med uttrycket medverkan till finansiering kommersom avses

i föreslagen lydelse 1 § särskilt. Med hänsyn till denattav anges
snabba och expansiva utvecklingen kreditmarknaden ansluter jag
mig visserligen även här till vad i tidigare förslag anförtssom om
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behovet generell och heltäckande definition finansi-av en mera av
eringsverksamhet. Samtliga existerande finansieringsformer desamt
former framdeles kommer utvecklas borde i princip omfattas.attsom
Jag har dock funnit sådant förslag inte kan inrymmas inomatt ett
mitt utredningsuppdrag. föreslagenGenom komplettering av nuvaran-
de exempel kommer uttrycket medverkan till finansiering omfatta,att
utöver de exempel i nuvarande definition, även finansiellsom anges
leasing fast egendom, s.k. fastighetsleasing.av
Med den definition sålunda föreslås har jag funnit det nöd-som

vändigt komplettera även de undantag från lagens tillämpningsom-att
råde redan föreligger enligt gällande lag, och då främst finansi-som
ering i samband med avsättning Företagav egna varor m.m. vars
finansieringsverksamhet drivs vid sidan företagets egentligaav
verksamhet och i förhållande till denna mindreär betydelsesom av
bör möjlighet undantas från lagens tillämpningsområde.attges

132.2 Finansieringsverksamhet enligt 1 §

Fastighetsleasing

framgått föreslårSom jag utvidgad definition begreppetovan en av
finansieringsverksamhet. Definitionen skall omfatta fastighetsleasing.

bakgrundMot den snabba utvecklingen på kreditmarknadenav anser
jag det inte lämpligt i detalj vilka former fastighetsleasingatt ange av

bör medverkanutgöra till finansiering. Jag nämner det följandesom
vissa typexennpel på transaktioner där det finansiella enligtmomentet
min mening så centraltär verksamheten skall betraktas finan-att som
sieringsverksamhet. bör dock betonasDet exempliñeringen inte äratt
avsedd någonutgöra uttömmande beskrivning vilka verksam-att av
heter på detta område skall tillståndspliktiga.som vara
Samtliga de exempel på typiska avtalskonstruktioner inämnssom

kartläggningsdelen, kap. alltså olika former slb-affärerav men
också i princip s.k. rak leasing och vissa former partnerfinansi-av
ering bör omfattas den utvidgade definitionen finansierings-av av
verksamhet. Det ofta syftetär uppenbart med avtalen finansi-äratt
ering, särskilt de förenas med option. Det emellertid inteärsom en
lämpligt låta all den verksamhet sålunda omfattas be-att som av

finansieringsverksamhet bli tillståndspliktig enligt FiL. Jaggreppet
återkommer härtill vid behandling de undantag från till-senare av
ståndsplikten i 3 FiL 13.2.3.§ sesom anges

Finansiella köp fast egendomav

enligtKöp den föreslagna lagen finansiella köp fast egendom,om av
LFK skall medverkan till finansiering. ingårHärm.m. anses som
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jag i principsådana slb-affärer med fast egendom utgörsom anser
säkerhetsöverlåtelse fast egendom. återlösningsrätten skallNärav nu

köpehandlingen giltigt villkor kan detta betraktaskunna utgöra iett
reglering giltig säkerhetsöverlåtelse fast egendom.avsom en av en

jämförbar med kreditgivningTill denna del verksamheten fulltär mot
form, varför den tvekan skallrealsäkerhet i överlåtelsens utan anses

Ävenfinansieringsverksamhet. sådana finansiella köp iutgöra som
inte bedömas säkerhetsöverlåtelser skalldag skulle utgörasom

finansiellañnansieringsverksamhet, eftersom det utgörmomentet en
i finansiella köpet tjänar den fastacentral del dessa köp. I detäven

säkerhet för de förpliktelser säljaren åtaregendomen bl.a. somsom
jfr bl.a. avsnitten 10.2.1 ochsig fullgöra under avtalstidenatt

10.23.

back-affärer i övrigtSale and lease

medverkan till finansieringBland de avtalstyper skallsom anses som
innefattar såkerhetsöverlåtelsebör här först demnämnas som en av

återlösningsrättlös egendom, försäljning bolagsandelar medt.ex. av
bolagsandelar, jfr avsnitt 4.2. dessa fall det enligt min meningpå I är

fråga kredit säkerhet i den formellt överlåtnalämnaatt motom
Även bedömas säker-egendomen. slb-affär inte kannär en som en

säljaren inte erhåller köpop-hetsöverlåtelse, när egendoment.ex. av
till just den egendom han sålt någontion eller änpersonom annan

skall verksamhetenden köpt egendomen ställer optionen,utsom
finansieringsverksamhet. exempel kan nämnasutgöra Somanses

försäljning fastighet med köpoption på bolagsandelar. Något skälav
utgångspunkt i slb-affärer iför med FiL behandla dessaatt annan
affärer vid civilrättslig bedömningordning de strikt utgörän som en

säkerhetsöverlåtelser föreligger finansiella inslageninte. ärDe
oberoende vilken konstruktiondesamma, juridisk-teknisk parternaav

affärensvalt för den enskilda genomförande. 2 beskrivs främstI kap.
Själv-konstruktioner där optionen återfinns skriftligt kontrakt.i ett

fallet omfattar begreppet finansieringsverksamhet affärer däräven
muntligt avtal.optionen avtalats på Jagsätt,annat t.ex. ettgenom

återkommer till frågan huruvida förekomsten ettsenare avom
optionsavtal bör nödvändig förutsättning för finan-attses som en
sieringsverksamhet skall föreligga.anses
Även former 2.4.5 ochvissa partnerfinansiering, jfr avsnittenav

4.4, kan komma omfattas definitionen på finansieringsverksam-att av
het. Såvitt framgått kartläggningen bedrivs dock denna verksamhetav
för närvarande företag inte behöver ansöka tillstånd enligtav som om

särskildFiL, eftersom företagen omfattas lagstiftningav annan om
tillsyn.
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Övrig fastighetsleasing

fastighetsleasing inte innefattarden formSlutligen bör nämnas somav
raktill återköp, s.k. leasing, avsnittdirekt eller indirekt rätt seen

finansierar produktionenkan bestå i2.4.4. Verksamheten ägarenatt
från tredje inköpetegendomen och hyr denna ellerut man egen-av

någotuthyrning. Nyttjanderättshavaren, eller denne när-domen för
köpoption på egendomen direkt ellerstående bolag, erhåller vanligen

indirekt.
Även sedvanliga finansiella leasingavtalhär kan likheterna med

enligt min meninglös egendom så påtagliga detavseende attvara
omfattasframstår självklart verksamheten bör begreppetatt avsom

till finansiering i FiL. Finansiären finansierar produk-medverkan 1 §
förvärva viss bestämdeller avtalar med tilltänkt hyresgästtionen att

ñnansiären och nyttjanderättshavarenegendom. Egendomen hyrs ut av
riskerför i samtliga de kostnader ochstår ansvaret stort sett som

harsedvanligen följer med äganderätten till egendomen. Hyresgästen
betala hyra och ihyrestiden ovillkorlig skyldighetunder att atten

erhållerfullgöra avtalade förpliktelser. Finansiärenövrigt genom
ersättning för räntekostnader, beloppeller särskilda tillägghyran som

riskpå grund ägandet, avskrivning, ochhan aviseras eller erlägger av
äganderätt till egendomen syftar således huvudsak-vinst. Finansiärens

vidtill inneha påtryckningsmedel och säkerhetligen att ett en
kreditmässiga grunder.bristande betalning, och hyran beräknas efter

närstående till denne, vanligenNyttjanderättshavaren, eller rättges en
vissttill i förväg bestämt, eller på sättköpa egendomen ettatt

optionspriset i regel funktionerberäknat belopp. och utgörHyran av
lägre hyra medför högre optionspris ochvarandra, att ettgenom en

omvänt.
ñnansiellanledning påpeka särskilt vid leasingfinns härDet att att

objektetsfast avtalstiden inteegendom kommer att motsvaraav
givetvis påverka den ersättningekonomiska livslängd. kanDetta som

avtalstiden löper återstårnyttjanderåttshavaren har erlägga. När utatt
värde kandock regelmässigt avskrivet s.k. restvärde. Dettainteett

Finansiärenfastighetens marknadsvärde.betydande delutgöra en av
ha erhållit önskadkan det såsom hyra betecknade beloppetgenom

vill ha ytterligareavkastning på kapital. ñnansiären ersätt-Närsatsat
optionsinnehavarenning kan detta ske på olika sätt, attt.ex. genom

säljs till tredje värdet påutnyttjar optionen, egendomen attatt man,
hyressättningen i samband med hyresavtalegendomen beaktas vid nytt

erhåller förnyadtidigare nyttjanderättshavare, kanske ocksåmed som
leasingavtal träffas med tredjeoption till pris, eller att ettannatmen

Även egendom förekommervid finansiell leasing lös attavman.
livslängd.objektets ekonomiska Oavsettavtalstiden inte motsvarar

ekonomiska livslängdavtalstidens förhållande till egendomens skall
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verksamheten tillståndspliktigutgöra finansieringsverksamhet.
skälAv i främst avsnitt 9.4 har jag i detta delbetänkandesom anges

inte såvitt s.k.rör rak fastighetsleasing tagit frågan den ickeupp om
bindande utfästelsen i framtiden sälja fast egendom till behandling.att
Den köpoption på fast egendom kan förekomma vid rak leasingsom

fast egendom såledesär även fortsättningsvis ogiltig. Verksam-av
heten är emellertid etablerad på marknaden och utgör obestridligen,
i enlighet med vad finansiering och bör därförsagts,som ovan en
ställas under tillsyn. Jag förutsätter företagen i sin verksamhetatt gör
kunderna införstådda med utfärdade optioner i dessa fall inteatt är
bindande och vad detta rättsligen innebär för kunden. Det är storav
vikt finansinspektionen i sin tillsynatt uppmärksamt följer de till-att
ståndspliktiga företagen inte åsidosätter kundernas intresse informa-av
tion härom.

Förekomst optionsavtalav m.m.

Ovan beskrivna typexempel anledning diskutera huruvidaattger
förekomsten optionsavtal eller lösningsrätt skallettav en ses som en
nödvändig förutsättning för finansieringsverksamhet skallatt anses
föreligga.
S.k. fastighetsleasing omfattar nyttjande objekt utgörsav som av

fast egendom, medan utfärdade optioner kan såväl fast lösavse som
egendom, i det fallet bolagsandelar. Det nuvarandet.ex.senare
tillämpningsområdet för FiL inbegriper redan finansiell leasing av
lös egendom, jfr avsnitt 2.4.6 s.k. byggnadsleasing.om
Vid finansiell leasing lös egendom skall leasingobjektet i principav

återlämnas till leasegivaren efter basperiodens utgång. I regel har
emellertid leasetagaren rätt begära förhandling köp elleratten om

i regel underförstådd, option köpa objektet. Leasetagaren haratten,
också regelmässigt rätt förlänga hyrestiden reduceradatt mot en
leasingavgift, ofta 112 den tidigare årsavgiften. Finansiellaav
leasingavtal option faller emellertid också under begreppetutan finan-
sieringsverksamhet.
De typexempel jag vid min beskrivning fastighets-angettsom av

leasing får i förekommande fall utvidgning begreppetses som en av
finansieringsverksamhet i FiL. I angivna exempel ingår i dag regel-
mässigt köpoption, skriftligen eller muntligen avtalad. Först bör dåen
sägas med hänsyn till det betydande restvärde vidatt fastighets-som
leasing vanligen återstår när avtalstiden löpt framstår options-ut, ett
avtal i dag för nyttjanderättshavarenett närmast nödvändigtsom
inslag i affären. Härtill kommer jag har min huvuduppgiftatt sett som

närmare och behandla de avtalsformeratt där avtal ärparternasange
förenade med optionlösningsrätt. Med hänvisning till vaden som
gäller vid finansiell leasing lös egendom och bakgrund denmotav av



Kreditpolitiska förslag 343SOU 199181

expansiva utvecklingen på det finansiella området, bör dock förekom-
option lösningsrätt i princip betraktasinte nödvän-sten av en som en

dig förutsättning för finansieringsverksamhet skall föreligga.att anses
övrigtFör i avgränsa begreppet finansieringsverksamhetatt bör

ledning hämtas från den praxis utvecklats vad gäller leasingsom av
lös egendom.

l3.2.3 Undantag från tillämpningsområdet

Blandad verksamhet

följd utvidgningenEn begreppet medverkan till finansieringav av
blir inte endast de renodlade s.k. rentingbolagens verksamhetatt
kommer omfattas finansbolagslagen även den delatt utan t.ex.av av
de sedvanliga byggföretagens verksamhet kommer utgöraattsom
finansieringsverksamhet enligt vad I de först nämndasagts.ovan
företagen enligt minår mening verksamheten i huvudsak inriktad på
finansieringsverksamhet. De företagen kommer emellertid attsenare
blanda sin finansiella verksamhet med verksamhet ligger utanförsom

finansielladet området. förhållandeDetta kan upphov till vissage
avgränsningsfrågor, vilka kommer diskuteras följandei avsnitt.att

Finansieringsverksamhet i samband avsättningmed av egna varor
m.m.

varande reglerNu

Från ñnansbolagslagens tillämpning undantas i 3 FiL generellt viss§
verksamhet finansieringsverksamhetutgör i den meningsom som

i l För utredarens del främstär 3 första stycket§ l och 2avses av
intresse. För det första omfattas inte företag finansierings-vars
verksamhet finansiering endast i samband företagetsmedavser
avsättning eller tjänster. För det andra undantaggörsav egna varor
för företag ombesörjer finansiering endast i samband med ettsom

företags avsättning dess eller tjänster, företagenannat av varor om
ingår i koncern eller har nära samband i 4 §annatsamma som anges
andra stycket och förutsatt finansieringen sker med medelatt som
inte anskaffats från allmänheten.
Undantagsregeln infördes för från lagens tillämpningsområdeatt

undanta finansieringsverksamhet i produktions- eller säljföretag som
uteslutande syftade till underlätta avsättningen de produkteratt av

framställdes ocheller försåldes företaget. Väl behandlas isom av
förarbetena uttryckligen endast krediter undantag från tillstånds-som
kravet se bl.a. 197879170 24 f och 43. återför-Enprop. s. s.
säljare bilar dock oförhindradtorde tillståndt.ex. att utanav vara

finansbolagslagenenligt erbjuda såväl kreditköpkund ett etten som
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finansiellt leasingavtal vid avsättning bil det märkeav en av som
återförsäljaren sedvanligen säljer. Finansieringen finansielltettgenom
leasingavtal kan självfallet då också ombesörjas finansierings-ettav
företag inom koncern säljföretaget.samma som
Även inte leverantörskrediter och köpkrediter omfattast.ex.om av

tillståndskravet, gäller vid refinansiering dylik kredit ävenattav
förvärv fordringar utgör finansieringsverksamhet. Ingen börav
således kunna förvärva fordran eller överta leasingkontrakt,etten

inte själv direkt hade kunnat bedriva finansieringsverksam-om man
heten i fråga.

Förslag till komplettering undantagsregelnav

föreslagen utvidgning ñnansieringsverksamhetGenom begreppetav
skulle tidigare påpekats deläven de sedvanliga bygg-t.ex.som en av
företagens kommaverksamhet omfattas lagen finansbolag.att av om

får dock uteslutetDet ställa dylika företag under tillsynattanses en
är avpassad för finansieringsinstitut bara därför företaget iattsom

fråga vid sidan sin egentliga verksamhet, byggnadsrörelset.ex.av
eller sedvanlig handel med fastigheter, dvs. föranledd infriandeav

utställda optioner, också driver finansieringsverksamhet endast iav
syfte främja avsättningen fastigheter. skiljer härvidJagatt av egna
inte på företaget utställer köpoption på fastighet eller ställer utom
köpoption på andelar i bolag i vilket fastigheten är placerad. Det

enligt uppgift inteär ovanligt. föreslagen kompletteringGenomsenare
undantagsbestämmelsema i 3 första stycket§ l och 2 FiL, dvs. attav

bestämmelsen skalläven egendom än kan denavse annan varor,
verksamhet syftar endast till främja avsättning fas-attsom av egna
tigheter undantas från tillståndsplikt enligt FiL. sådan verksamhetOm
riktas konsument skall den dock inte undantas från tillstånds-mot
plikten. Jag återkommer till de konsumentpolitiska skälen i avsnitt
132.4 nedan.
Finansieringsverksamheten skall inte undantas från tillståndsplikt där

finansieringen fastigheter.än Undantagsregeln börannatavser egna
således tillämplig endast då verksamheten har direkt sambandettvara
med egendom produceras ocheller säljs företaget. Främst vidsom av
s.k. rak leasing kan då vissa gränsdragningsfrågor uppkomma. Jag
tänker då främst på de fall när företaget avtalar med tilltänkten
hyresgäst företaget från tredje skall förvärva viss bestämdatt man
fastighet, eller bolag huvudsakliga tillgångar fas-utgörsvars av en

förtighet, därefter, sätt omfattas innebörden be-att som av av
finansieringsverksamhet, hyra fastigheten till hyresgästengreppet ut

och dessutom till hyresgästen, eller denne närstående, ställa ut en
option köpa fastigheten eller bolaget. Företaget har här enligt minatt
mening tillskjutit kapital enbart i finansieringssyfte. Finansieringsverk-
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kan då ha syfte intesamheten självständigt och således stå i direktett
samband med företagets övriga verksamhet.

har tidigare förekomsten optionsavtal i principJag uttalat att ettav
inte bör nödvändig förutsättning för finansieringsverk-utgöra atten

enligt FiLsamhet 1 skall föreligga. förutsättningarna§ Omanses
enligt 2 FiL uppfyllda med fog1 och §§ kan hävdas förekom-är att

köpoption i beskrivna fall emellertid börsten av en ovan vara av-
görande för frågan undantagsregeln, 3 bör tillämplig, ochom vara
förekomsten sådan köprätt således hinderutgöra motav en en
tillämpning regeln. Tillståndspliktig finansieringsverksamhet skulleav
alltså föreligga. Lämpligheten i angivna och liknandeattanses av
situationer knyta avgränsningen till förekomst köpoptioner kanav
dock diskuteras. Detta gäller särskilt bakgrund företagetmot attav
kanske vidtar omfattande till-även eller ombyggnader på deny-,
fastigheter ingår i transaktionerna. dessa fall förefaller detIsom
naturligt medge undantag från tillståndsplikten, förekomstatt trots av

optionsavtal. praktiska skäl har jag därför funnitAv avgräns-ett att
ningen i angivna och liknande fall inte bör kopplad till före-vara
komsten optionsavtal och tillämpningen inte heller börett attav vara
beroende förekomst och omfattning byggnadsverksamhet.t.ex.av av

förordar i stället schablonmässig bedömning sådan innebördJag en av
avsedd finansieringsverksamhetdet bör krävas här mindreäratt att av

betydelse i förhållande till företagets egentliga verksamhet. Har eller
inriktningfår företaget sådan sin verksamhet denna helt elleratten av

består i finansieringsverksamhettill delen utesluts tillämp-större en
ning undantagsregeln och tillståndspliktig finansieringsverksamhetav
skall föreligga. Huruvida finansieringsverksamheten år denanses
huvudsakliga verksamheten bör framgå dess vikt i företagetsanses av
balansomslutning. de fall utestående krediter eller, enligtI nuvarande
redovisningsregler, option 50är utställd på än procentmer av

stock fastigheterföretagets totala respektive aktier eller andelar börav
finansieringsverksamheten betraktas huvudsaklig.som
Även efter föreslagen komplettering till nuvarande iundantag 3 §

första stycket 1 och FiL omfattar dessa bestämmelser, liksom2
hittills, endast producerande och säljande företag. Företag verk-vars
samhet endast består förvaltning och sedvanlig uthyrning fastav av
egendom kan således inte tillstånd bedriva finansiell fastig-utan
hetsleasing. sedvanliga uthyrning fastigheter kanFöretagens iav
princip jämställas s.k. operationell leasing lösmed egendom. Såav

företaget övergår till verksamhet där finansieringsmomentet -ärsnart
den centrala delen, finansiell leasing, fallerdvs. denna verksamhet
under finansbolagslagen.
Jag har finansinspektionen beträffande fastighetsför-övervägt deom

valtande företagens borde särskildverksamhet möjlighet attges en
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från lagens tillämpningsområde undanta finansieringsverksamhet som
sådanär mindre betydelse i förhållande till den egentliga verksam-av

heten den därmed kunde ha icke självständigt syfte vidatt ettanses
sidan denna verksamhet. sådanEn bestämmelse skulle kunnaav
införas punkt 3 i 3 andra§ stycket FiL. detJag docksom en ny anser
inte lämpligt på detta lagens tillämpningsområdesätt göra beroendeatt

den finansiella verksamheten fast eller lös egendom.av om avser
Vidare kan sådan bestämmelse leda till alltför antalettatt storten
företag ñnansieringsverksamhetutövar kommer falla utanförattsom
lagens tillämpningsområde, vilket betänkligt.är
Avgränsningsfrågorna är enligt min mening sådan karaktär deattav

kan få tillfredsställande lösning föreslagen lydelse 3 §en genom av
första stycket 2.1 och Vissa tillåmpningssvårigheter kan givetvis inte
uteslutas, praxisden har utvecklats beträffande finansiellmen som
leasing lös egendom kan även här vägledande. Betydelsenav vara av

fastighetsleasing i framtiden kommeräven bedrivas seriösaatt att av
och solida företag enhetlig reglering erhålls beträffandesamt att en
likvärdiga verksamheter på kreditmarknaden enligt min meningväger
så föreslagna lagstiftningsåtgärder inte bör hindras detungt att av
avgränsningsproblem eventuellt kan uppkomma. Härtill kommersom
behovet all sådan verksamhet riktad konsument blir till-att motav
ståndspliktig, nedan.varom mera

132.4 Finansieringsverksamhet riktad konsumentmot

Nuvarande regler

Enligt 2 första 2§ stycket fmansbolagslagen krävs, verksam-oavsett
hetens omfattning, tillstånd för företag ägnar sig åt finansi-som
eringsverksamhet riktad konsument. I förarbetena till bestämmel-mot

behandlas visserligen endast sådan fmansieringsverksamhetsen som
utgörs konsumentkredit, ställande garanti för sådan kredit ochav av
reñnansiering förmedlingoch dylik kredit Ds Fi 198713, 65av s.
ffoch 198788149, 14 23 foch 35 enligt lag-prop. s. s. s. men

omfattas all ñnansieringsverksamhet. Finansiell leasing löstexten av
egendom riktad enskild konsument kan således, bortsett från demot
undantag kan följa 3 inte bedrivas företag tillståndutansom av av
enligt FiL. Det bör då observeras med konsumentkredit förståsatt en
kredit är huvudsakligen föravsedd enskilt bruk. Det spelar ingensom
roll den avseddär användas för investering värde-attom av mer
beständig eller för utpräglat förbrukningsändamål. Genomnatur
kravet krediten skall avsedd huvudsakligen för enskilt brukatt vara
faller sådana krediter utanför, där krediten avseddär användas iatt
samband med företagsöverlåtelse, generationsväxling i företag,

Ävenkapitaltillskott till företag eller dylikt 1987 88 15.prop. 149 s.
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beträffande finansiell leasing torde tillståndskravet situationer dåavse
leasetagaren ingått leasingavtalet i egenskap privatperson ochav egen-
domen avseddär huvudsakligen för enskilt bruk.

Föreslagna regler

föreslagen lydelseAv 6 § LFK följer finansiellt köp fastatt ettav av
egendom får slutas endast mellan näringsidkare i deras yrkesmässiga
verksamhet. Finansiella köp där säljaren konsumentär ogiltiga.är
Vissa former fastighetsleasing, försäljning fastighett.ex.av som av
med köpoption på bolag och s.k. rak leasing, omfattas däremot inte,
med särskilt undantag, LFK och kan således riktasett enskildmotav
konsument. Enligt mitt förslag skall dock verksamheten alltid bli
tillståndspliktig enligt FiL. Med föreslagen lydelse l FiL§ jfr medav
2 lag§ följer fastighetsleasing riktad enskild konsu-att motsamma

omfattas tillståndskravet, verksamhetensment omfattning.oavsettav
Från tillståndskravet undantas enligt föreslagen lydelse 3 § FiLav
verksamhet finansiering iendast samband med avsättningsom avser

fastigheter, dock förutsatt verksamheten riktasatt motav egna annan
konsument.än
Åtskilligt talar för all finansiell leasing, egendomsslag,att oavsett

riktad enskild konsument konsumentpolitiskamot skäl bör ställasav
under tillsyn. Skyddsintressena kan betydande styrka ävenvara av
beträffande den finansieringsverksamhet konsument i dagmot som

3 undantas§ från lagens tillämpningsområde, finansiellt.ex.genom
leasing vid försäljning Konsumenter intar vid finansiellav egna varor.
leasing klart underlägsen ställning i förhållande till ochmotpartenen
behovet olika skyddsregler, inte minst civilrättsligt, påtagligt.ärav
Fastighetsleasing riktad konsument torde, i fall hittills, hamot vart en

begränsad, någon, omfattning. nämndaytterst Det talar i och förom
sig föreslå ingripande åtgärder enligt finansbolags-mot att nu mer
lagen för endast viss form finansieringsverksamhet. Finansiellen av
leasing fastigheter emellertid betydande värden och konsu-av avser

är under lång tid beroende finansiären fullgörmenten sina åta-attav
ganden. Skyddet för konsumenten här sådan viktär jagattav sam-

funnit det för denna verksamhet redanmantaget bör införasatt nu
viss särreglering. Undantagsbestämmelsemai 3 första stycket§ l och
2 skall därför inte tillämpliga verksamheten riktas motvara om
konsument.

viktigEn uppgift i mitt utredningsuppdrag är undersöka huratt
kundernas skydd i samband med finansiella leasingavtal allmänt sett
skall kunna ökas, och då främst i konsumentförhållanden. åter-Jag
kommer till dessa frågor i nästa betänkande.
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Fastighetsleasing via kommanditbolagl3.2.5 handels- eller

Bakgnmd

skjutsframgått kap. 2 ofta handels- eller kommanditbolagSom ettav
köparen. Relevant från kreditpolitiskin mellan säljaren och synpunkt

förhållandena då bolaget skjuts in på köparsidan. tillståndär För
enligt FiL uppställs vissa formella och kvalitativa krav. krävs förDet

företag bl.a. verksamheten drivs i aktiebolagsformsvenska ochatt att
uppgår till minst 5 milj. 5aktiekapitalet kr. §.

säljaren överlåter fastigheten tillde affärer där för ändamåletI ett
köparbolaget, fårsärskilt bildat bolag och köpoption på andelarna

regelmässigt den innehavda fastigheteni bolaget, har köparbolaget
köparbolaget kommanditbolagenda tillgång. När är bestårettsom

ñnansiären, tillskjutit kapitalet viddelägarna oftast köparbola-somav
förvärv, och dennes dotterbolag. Det finansiellaett annatgets av

hyresavtaletlesingavtalet sluts mellan säljaren och det inskjutna
optionsavtalet utfäster sig finansiären, ochköparbolaget. I eventuell

samtliga sinadelägare på köparsidan, sälja andelar iattannan
säljarenhyresgästen eller någon närståendeköparbolaget till ärsom

ingåendetill denne. i transaktionen avtalen har således intimtDe ett
betalningsansvar.samband. I hyresavtalet regleras hyresgästens Hyran

funktioneroch optionspriset i regel varandra,utgör attav genom en
optionsprislägre hyra medför högre och hyresavtaletomvänt. Om

på grund kontraktsbrott,med köparbolaget skulle sägas hyres-upp av
obestånd optionsavtalet med delägarna igästens attm.m. anges

köparbolaget förfaller ifr dock förslag till avräkningsregler, 13 -
15 jfr 2 lag. det därförLFK med § Sammantaget är enligt§§ samma
min uppfattning så båda dessa bolag måste bedriva finansi-att anses

tillståndspliktigeringsverksamhet, kan verksamhet l 4 §§som vara -
företag då enligt 5 FiL påFiL. svenska gäller § krav aktie-För ett

5bolagsform och aktiekapital minst milj. kr.ett om
förekommer säljaren, eller denne närstående iDet att en person,

ovanstående affärer stundtals alternativ, köpar-rätt attges en, av
köpa den bolaget förvärvade fastigheten.bolaget Köparbolagetsav

förvärv då finansiellt köp enligt l § LFK och köparbolagetutgör ett
egenskap finansiär, driva finansieringsverk-måste då, i sin dennaav

i aktiebolagsform.samhet

Överväganden

Fördelarna i dag med bolag skjuts in på köparsidan i slb-att ett
añrerna främst säljaren erhåller giltig köpoption påutgörs attav en

genomföra affärenlös egendom kostnaderna för minime-samt att att
aktiebolagsform,Jag medveten krav på där aktie-är att ettras. om

kapitalet i bolaget skall uppgå till 5 milj. kr., kan medföra slb-att
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fortsättningsvis kommaaffärer angiven karaktär kan attav ovan
genomföras utsträckning. föranleder dockendast i begränsad Detta

finansbolagslagen.jag beredd förorda någon ändring iinte är att
fast egendom kanden föreslagna lagen finansiella köpGenom om av

obligations- sakrättsligt giltig slb-affär avseendei alla delar ochnu en
fast egendom genomföras. bl.a. denna form sålunda ställs tillNär

förfogande föreligger inga, eller i inte tillräckliga, skälparternas vart
medge undantag från kravet på aktiebolagsform i FiL.för att

medge undantag från aktiebolagsformen talar ocksåMot att
generellt besvärliga tillämpningsproblem kan uppstå, i frågaatt t.ex.

kapitaltäckning och andra krav enligt FiL. finansi-Genom attom
drivas i form aktiebolag blir aktiebolags-eringsverksamhet skall av

lagen 1975 1385 direkt tillämplig på ñnansbolag och deras verksam-
väsentliga fördelar från praktiska och formellahet. innebär bådeDetta
i fråga kraven på bolagsordning, styrelse ochsynpunkter, t.ex. om

redovisning. har också i förarbetena till FiL påtalats endastDet att
aktiebolagsformen torde rörelsen sådan stadga önskvärdärsomge en

kreditinstitut 197797 153.hos SOUett s.
ovanstående i existerande företag villföljer dag svenskaAv att som

enligt förslaget kommer falla inom finans-verksamhetutöva attsom
vilka inte aktiebolag måstebolagslagens tillämpningsområde och är

ombilda sin bolagsform. Någon möjlighet dispensvägenatt t.ex.ge
föreslåssvenska handelsbolag tillstånd driva sådan verksamhetatt

drivainte. de företag vid lagens ikraftträdande kommerFör attsom
övergångs-tillståndspliktig finansieringsverksamhet krävs dock vissa

företagregler, vartill jag återkommer. Reglerna medför bl.a. deatt
viss utsträck-driver verksamheten i form aktiebolag iänsom annan

ning kan fortsätta sin verksamhet.
idetta sammanhang bör enligt bestämmelserI även nämnas att

10 trädde i kraft krävs finans-b § FiL, vilka den 1 augusti 1991,
skall fåinspektionens tillstånd för finansbolag huvudöveratt ett taget

organisationsaktier. Tillståndsplikten förvärvförvärva endast avavser
aktier eller i företag ingår organisationenandelar led iett avsom som
finansbolagets verksamhet. Frågan tillstånd krävs skallhuruvidaom
alltså med utgångspunkt i förvärvet kan betingatprövas varaom anses

199091154, 108organisatoriska skäl. förarbetenaI prop. s.av
försäkrings-det i första hand torde bli fråga förvärvattanges om av

företag, företag driver sådan verksamhet tillståndkräver avsom som
tillstånds-inspektionen företag driver näraliggande intesamt som men

pliktig exempelvisverksamhet, placeringsrådgivning.
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Övrigal3.2.6 frågor

Kreditjäv

9I andra stycket§ FiL görs hänvisning till förvärv fordringaren av
och upplåtelse egendom i 1 Angiven bestämmelse iav som avses
aktiebolagslagen innehåller förbud för den står i låneskuldsom m.m.
till bolaget revisor. den formAven ñnansieringsverksam-att vara av
het finansiellutgörs leasing fast egendom, inklusivesom av av
ñnansiella köp fast egendom, kommer omfattas förbudet.attav nu av

Kapitaltäckning

Nuvarande regler

För finansbolagensvärna Soliditet finns i 11 ochatt 11 §§om a-c
FiL regler kapitaltäckning för bolagen. Sammantaget innebärom
reglerna kapitalbasen, beräknad på visst skallsätt, uppgå till 8att

placeringama med hänsyn till deras kreditrisk.procent tagenav
Viktiga principer endastär inbetalt kapital får medräknas iatt
kapitalbasen och denna till minst 50 skall innehålla kapitalatt procent

högsta kvalitet. placeringamaFör huvudregelnär de skallatt tasav
till hela sitt belopp. Riskgraderingen sker vissaattupp genom

placeringar får till 50 eller lägre vilket dåtas procent ettupp ger
faktiskt kapitalkrav på 4 eller lägre. Liknande kapitaltäck-procent
ningsregler gäller i också för samtliga övriga kreditinstitutstort sett
på marknaden, banker, kreditaktiebolag och hypoteks-t.ex.som
institut. De bestämmelser kapitalkrav ingår i lagarnaom som om
olika slags kreditinstitut har till den internationelltanpassatas
accepterade lägsta nivå den Baselkommitténs.k. seangettsom prop.
19899043, 15,NU SFS 19891086-1096.
Kapitalbasen skall således vid varje tidpunkt lägstutgöra 8 procent
placeringamas värde, ll kapitalbasenI skall uteslutande ingåav

inbetalt kapital. Kapitalbasen består två kapitalelement, s.k. pri-av
ochmärt supplementärt kapital, ll Det primära kapitalet skalla
minst hälftenutgöra kapitalbasen.av

Kapitaltäckningsbestämmelsema hänsyn till placeringama ochtar
därmed bolagens riskprofil, 11 b Huvudregeln är placeringamaatt
skall till hela sitt belopp. Riskgraderingen skertas attupp genom
vissa placeringar får till lägre belopp, vilket då lägretas ettupp ger
faktiskt kapitalkrav. Placeringama efter kreditrisk utifrångrupperas

stigande skala från ingen till hög kreditrisk med två mellansteg.en
Den första omfattar likvida medel, placeringar hos ellergruppen
garanterade svensk kommun, centralbanker eller liknandestater,av

Den andra omfattar placeringar hos eller garanteradeorgan. gruppen
svenska kreditinstitut utländska kommuner eller motsvaran-av m.m. ,

de, utländska banker och internationella utvecklingsbanker. Den tredje
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omfattar placeringar med säkerhet i bostadsfastighet och dengruppen
fjärde övriga placeringar.gruppen
Vid beräkningen kapitalkravet får placeringar kreditrisk,utanav

liksom fordringar inom koncern och fordringar haren som garan-
företag inom koncernen, undantas. Placeringarnaterats ett inomav

övriga skall med 20, 50 respektive 100 sitttas procentgupper upp av
värde. Grupperingen innebär i praktiken krav på kapitaltäckningett
med 1,6, 4 respektive 8 procent.
Alla placeringar med anknytning till näringsverksamhet kräver som

huvudregel kapitaltâckning på 8 eftersom dessa hänförsprocent,en
till övriga placeringar, ll b första§ stycket jfrD med tredjegruppen
stycket. Exempel på sådana faller inom åttaprocents-engagemang som

placeringarär med säkerhet i leasingtillgångar och kreditergruppen
pantsäkerhet i fast egendom, inte utgör bostadsfastighet.mot som

Kredit pantsåkerhet i näringsfastighetjämställs således imot praktiken
med blancokrediter.
Om ñnansbolag har dotterföretag skall kapitalkravet beräknasett ett

även på koncernen konsoliderat kapitalkrav, ll första§ stycket.c
Innebörden konsolideringsförfarandet är kapitalkrav be-att ettav
räknas föräven hela koncernen, inklusive dotterföretag inte be-som
driver finansieringsverksamhet l9899043prop. 102 f. Försäk-s.
ringsbolag och sådana dotterföretag till försäkringsbolag intesom
driver någon form finansiell verksamhet omfattas dock inte detav av
konsoliderade kapitalkravet, 11 tredje stycket§ prop. 19909l154c

73. Tillskott i företag inte omfattas det konsoliderades. som av
kapitalkravet skall i stället regel avräknas från institutetssom
kapitalbas jfr avräkningsreglema i 11 sista stycket.§a

överväganden

Genom utvidgningen begreppet finansieringsverksamhet kommerav
för företag inte tidigare omfattades fmansbolagslagen attsom av
uppställas krav på kapitaltäckning. Vid beräkningen kapitalkravetav
kommer de placeringar förekommer vid finansiell leasing fastsom av
egendom, inklusive finansiella köp, hänföras till övrigaatt gruppen
placeringar enligt 11 b första§ stycket PlaceringarnaD. såledesanses
ha hög kreditrisk och de skall till 100 sitttas procenten upp av
bokförda värde alt. bruttobokföringsvärde, vilket i praktiken innebär

krav på kapitaltäckning 8med 11 b tredje och fjärdeett §procent,
styckena.

de företagFör vid den lagens ikraftträdande har sinsom nya
verksamhet inriktad enbart på finansiell leasing fast egendomav

i fall på kort sikt, någon ändring tillgångssidanpå intevartsynes,
genomförbar för nedbringa kapitaltäckningskravet. Företagenattvara

måste således öka sitt kapital, kapital tillskjuts frånt.ex. attgenom



352 Kreditpolitiska förslag SOU 199181

vinstmedeleller vinstmarginalema förbättras ochägarna attgenom
Kapitaltäckningskravet kommer förmodligen inte generelltavsätts. att

ikraftträdande. företagkunna uppfyllas i samband med lagens Dessa
Övergångsbestämmelsernaövergångsperiod.måste alltså vissges en

l3.2.7.behandlas i följande avsnitt

försäkringsbolagBanker och

definitionen finansierings-mitt förslag till utvidgningGenom avav
fast egendom i och förverksamhet enligt 1 FiL, skulle leasing§ av

inom tillåtna verksamhetsram för bankersig kunna falla denanses
i 2 andra stycket gäller underkap. l § BRL. Dettaangessom

förenlig inlåning variförutsättning verksamheten med liggeräratt
får risk-bl.a. finansieringsformen inte innebära såatt ett stortanses

Enligt 2tagande, banken inte kan insättamas medel. kap.tryggaatt
fast4 emellertid bankers möjlighet förvärva egendom§ BRL är att

begränsad till i huvudsak lokaler för verksamheten. En bank får också
för skyddande fordran förvärva bl.a. fast egendom. Förutsätt-av

bestämmelsenningarna härför regleras i 2 kap. 8 BRL och§ av
inomframgår bl.a. egendomen enligt huvudregeln skallatt avyttras

år.tre
finansieringsverksam-innebär nämnda reglerSammantaget attovan

het i form leasing fast egendom inte kan tillåten iav av anses
rörelse. Med den påbankers, och bankägda finansbolags, egen syn

tillfastighetsleasing mitt förslag innebär kan dock detta leda attsom
tillåtligheten annorlunda.i viss utsträckning bör bedömas Begreppet

finansiellafinansieringsverksamhet kommer nämligen inbegripaatt
finansiella innebär formköp fast egendom. köpetDetav en av

finansiering äganderätt till fastigheten villkorad ochdär bankens är
säkerhet för de förpliktelserden fasta egendomen tjänar bl.a. som

säljaren fullgöra under avtalstiden bl.a. avsnittenåtagit sig seattsom
10.2.1 banker i flertalet EG-och 10.2.3. Härutöver kan nämnas att

154får för 199091länder förvärva fastigheter olika ändamål. I prop.
skälen,rörelseregler för bank emellertid ett avom m.m. anges som

förutom leasingutredningens för för närvarande inte föreslåarbete, att
förvärva fast egendom fas-någon utvidgning bankers rätt att attav

placeringar. fårtighetsförvärv till sin karaktär mindre likvida Deär
i kortfris-därför ligga tämligen långt ifrån bankernas huvudsaksägas

frågan fastighetsförvärvtiga verksamhet. ställningstagande tillEtt om
vidare anståför därför enligt departementschefen tillsbankerna borde

59.s.
Frågan i så fall i vilken utsträckning, finansieringsverksam-ochom,

tillåten för bank ihet i form leasing fast egendom börav av vara
direkt samband med bankers överrörelse har således rätt attettegen

fast egendom och bör därför bedömas i sambandhuvud förvärvataget
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fråga såställningstagande hänill. är över-med Dennaett senare av
uppgifterfunnit skäl utifrån degripande karaktär jag inte att,att som

ingår ställning hårtill.i mitt uppdrag, ta
försäkringsbolag gäller enligt 1 kap. 3 FRL dessaBeträffande § att

det intedriva rörelse försäkringsrörelse,bolag inte får än omannan
kapitalplaceringar iFörsäkringsbolagensfinns särskilda skäl för det.

sig åtreglerade Försäkringsbolag fårfastigheter inte i FRL. ägnaär
förutsättning förvärvet och innehavetfastighetsleasing, under att av

främmandedrivande ochden fasta egendomen inte innebära avanses
slb-affärer har hittills intedärmed i princip otillåten rörelse. Bolagens

avsnittförbudet rörelse jfrbetraktats oförenliga med mot annansom
7.2.2.

innebär utvidgning begreppetMina kreditpolitiska förslag aven
omfattai FiL. Definitionen skall ävenfinansieringsverksamhet l §

inklusive finansiella köp fast egendom.leasing fast egendom, avav
bedömningen huruvidapåverkaFörslaget kan komma ettatt av

fastighetsleasing förenligt medi ärförsäkringsbolags engagemang
exempelvis verksamheten drivs iförbudet rörelse, närmot egenannan

direktinnehav fast egendom.regi försäkringsbolaget avav genom
driver finansiell verksam-organisationsförvärv företagGenom somav

via dotterbolagförsäkringsbolag möjlighethet har t.ex.attett
fastighetsleasing 7 kap. 17 § FRL.sig i aengagera

försäkringsbolag bör få bedrivaFrågan i vilken utsträckningom
placeringsreglema isamband med rörelse- ochfastighetsleasing har

närvarande föremål för utredning försäk-frågor förFRL. Dessa är av
huvuduppgift enligtFi 199011. Utredningens ärringsutredningen

199056 rationella rörelseregler fördirektiven Dir. skapaatt mera
åstadkomma regelsystem ärförsäkringsbolagen och ettatt som

utvärde-förenligt Utredningen skall bl.a.med det inom EG. göra en
Enligt min bedömning bör försäk-ring nuvarande placeringsregler.av
innan slutlig ställning till fråganringsutredningens förslag avvaktas tas

försäkringsbolagens möjlighet i regi bedriva olikabl.a. att egenom
inga förslag i dennafastighetsleasing. lämnar såledesformer Jagav

del.

13.2.7 Ikraftträdande Övergångsbestämmelseroch

utvidgade defini-Vid lagens ikraftträdande kommer den föreslagna
medföra befintliga, icketionen finansieringsverksamhet att attav

företag bedriver tillståndspliktig verksamhet. Dessaauktoriserade
övergång. föreslårföretag måste viss möjlighet till Jag att ettges en

ikraftträdande driver finansierings-företag vid den lagenssom nya
verksamhet enligt utvidgade definitionen och ansökaden attsom avser

tillstånd inom tid månader, punkten 2.skall dettagöraom en av sex
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Jag har övervägt lagen borde träda i kraft omedelbart förom nya
åtaganden. Detta har skett bakgrund i de fall här avseddamot attav
företag inte ansöker eller inte beviljas tillstånd bör verksamhetom

utgör fullföljande tidigare ingångna åtagandenett få fortsättasom av
tidsbegränsning. Jag detutan nämligen inte möjligt inomattanser en

viss tid kräva total avveckling verksamheten. När deen av nya
reglerna träder i kraft kan företagen ha ingått civilrättsligt bindande
avtal och de måste därför möjlighet fullgöra sina förpliktel-attges en

enligt ingångna avtal även efter lagens ikraftträdande. Detta gällerser
företaget i övrigt inte hartrots att rätt driva sådan verksamhetatt som

kräver tillstånd enligt de reglerna. För de företag kommernya som
beviljas tillstånd skulle emellertidatt regel lagen träder iatten om

kraft omedelbart för åtaganden få oacceptabel verkan. Jagnya en
föreslår därför i punkterna 3 och 4 företagen övergångs-att ges en
period i princip månader, detta innebär företagtrots attom attsex

inte ansöker eller inte beviljas tillstånd, under period eftersom om en
lagens ikraftträdande kan ingå åtaganden för vilkas avvecklingnya
någon tidsgräns inte sätts punkten 4.upp
Övergångsperioden innebär, lagen träder i kraft den l januariom

1993, följande. företagDe vid ikraftträdandet driver sådan finan-som
sieringsverksamhet enligt förslaget blir tillståndspliktig får fort-som
sätta verksamheten enligt den äldre lagen fram till den l juli 1993
eller fram till den tidigare eller tidpunkt då ansökansenare en om
tillstånd slutligt har avjorts. någonOm ansökan inte inomgörs
angiven tid, den 30 juni 1993, eller tillstånd intesenast lämnas får
företaget därefter inte någragöra åtaganden, medverkat.ex. attnya
till finansiering eller förlänga löptiden på redan lämnad finan-attny
siering. Företaget får dock, tidsbegränsning, fortsätta verksam-utan
het för vilken tillstånd inte fordrats enligt den äldre lagen i den
utsträckning verksamheten utgör fullföljande åtagandenett av som
företaget gjort under den tid verksamheten bedrivits enligt densom
lagen, dvs. åtaganden gjorts före den l juli 1993 eller före densom
tidigare eller tidpunkt då ansökan tillstånd slutligt harsenare en om
avjorts. För sådant företag skall dock, företaget finans-ett är ettom
bolag, den äldre lagens bestämmelser avgifter, tillsyn, kapitaltäck-om
ning gälla. Såvitt framgått kartläggningen har dockm.m. av nuvaran-
de ñnansbolag inte bedrivit finansiell leasing fast egendom.av
Företagen kommer således under avvecklingsfasen troligen inte ståatt
under tillsyn.
Ovan angiven övergångsregel innebär i praktiken nuvarandeatt om

handelsbolag och kommanditbolag, enligt min mening skallsom anses
bedriva tillståndspliktig finansieringsverksamhet, inte ansöker om
eller inte beviljas tillstånd, kan de, ombilda sin bolagsfonn,utan att
fullfölja de åtaganden gjorts före angivna tidpunkter. Motsom ovan
bl.a. denna bakgrund finner jag inte skäl föreslå särskildaatt
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Övergångsbestämmelser vad kravet på aktiebolagsforrn.avser
tidigareSom nämnts föreligger däremot behov särskilda över-av

gångsbestämmelser vad kapitaltäckningskravet. För de företagavser
före ikraftträdandet över huvud inte bedrivit sådan verksam-tagetsom

het omfattats FiL i dess äldre lydelse höjs i princip kapital-som av
kravet från inget krav alls till 8 Dessa företag torde inteprocent.
generellt kunna uppfylla denna kapitaltäckningsgrad i samband med
lagens ikraftträdande, bl.a. bakgrund möjlighetenmot ändraatt attav
villkor i tidigare slutna avtal, med ofta lång löptid, kan begrän-vara
sad. För kapitaltäckningskravet inte skallatt slå igenom omedelbart
för angivna företag föreslås i punkt 5 regeringen eller, efteratt rege-
ringens bemyndigande, ñnansinspektionen skall kunna för tiden t.0.m.
den 31 december 1994 föreskriva lägre kapitalkrav. En sådan över-
gångstid två år torde dessa företag tillfredsställande möj-om ge en
lighet sig till kapitalkravetatt samtidigt den bordeanpassa som vara
rimlig motivera vid fortsattatt internationell översyn kapital-en av
täckningsreglema.
Däremot bör kapitaltäckningsbestämmelserna kunna tillämpas i sin

äldre lydelse för de företag redan enligt äldre lag driver någonsom
Ävenform tillståndspliktig verksamhet. för företag, dvs.av nya

företag efter den lagens ikraftträdande påbörjar någon formsom nya
tillståndspliktig fmansieringsverksamhet, skall äldre kapitaltäck-av

ningsbestämmelser gälla. Föreslagen särskild regel övergångs-om en
period beträffande kapitaltäckningskravet bör således begränsas till att

de vid ikraftträdandet befintliga företag inte omfattas FiLavse som av
i den äldre lydelse, den lagens ikraftträdandemen som genom nya
kommer hänföras till tillståndspliktiga företag.att
Som tidigare framgått gäller enligt FiL även krav på konsoliderad

kapitaltäckning, dvs. kapitalkrav ställs på koncernenatt i sin helhet
11 första§ stycket. Det har från vissa håll framhållits det börc att
införas möjlighet lämna dispens från detta krav påatt så sätten t.ex.

reglerna på koncembasis inteatt skulle omfatta de dotterföretag inom
koncernen endast fullföljer åtaganden ingåtts före lagenssom som
ikraftträdande. Dispensen skulle således främst inriktad på vidattvara
den konsoliderade beräkningen undanta värdet de placeringar till-av
gångar och skulder gjorts de handels- eller kommanditbolagsom av

enligt punkten 4 övergångsbestämmelserna möjlighetsom av attges
fullfölja tidigare åtaganden. Först bör då sägas det saknas anled-att
ning uppställa olika kapitalkravatt för verksamhet beroendesamma
på verksamheten bedrivs finansbolagetmoderbolaget ellerom av om
verksamheten olika skäl drivs i särskilda dotterföretag. Detta gällerav
även dotterbolaget på grund särskilda Övergångsbestämmelserom av
kan undantas från fmansbolagens regler. Vidare gäller kapitalkravet

huvudregel för hela koncernen, inklusive de företag intesom som
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bestämmelser innebärbedriver ñnansieringsverksamhet. De attsom
konsoliderade kapitaltäckningen,försäkringsbolag undantas från den

påi stället skall tillämpas, bygger för-och avräkningsreglernaatt
tredje 1990inte aktuella ll stycket,hållanden här år § prop.som c

bakgrund det anförda inte154 70 73. ñnner91 och Jag mot avs. s.
eller liknande inne-föreslå några undantagsbestämmelserskäl att av

koncernen undantasavsedda företag inom skullebörd vissa häratt
Utvecklingenkonsoliderade kapitaltâckningen.vid beräkningen denav

kunna bedöma det kanföljas för längre fram återbör dock att om
reglerna.finnas skål mildra effekternaatt av

132.8 Kostnader

och tillsynsuppgifter har underBankinspektionens tillsynsomräde
fastighetsleasingår utvidgats i hög grad. förslagetGenom attsenare

antalet tillsynsobjekt.skall ñnansieringsverksamhet ökar återutgöra
obligatoriskaInspektionens verksamhet finansieras årligagenom

tillsyn, 22 FiL och förord-avgifter från de institut står under §som
bankinspektionens verksamhet.ningen 1988976 avgifter förom

Även obliga-försåkringsinspektionens verksamhet finansieras genom
15försäkringsbolag, 19 kap. ochtoriska bidrag från bl.a. § FRL

kostnaderna förförordningen 19891077 bidrag för täckaattom
institutförsäkringsinspektionens organisation och verksamhet. De nya

till finans-föreslås ställas under tillsyn skall erlägga avgiftersom
inspektionen. det generellt föreligger eller uppkommer behovOm av
resursförstårkning inspektionen jag avgifterna frånhos förutsätter att
olika institut höjs till effektiv tillsyn säkras.sådan nivå atten en
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förslagKommunalrättsliga14

lagändringomfattningenför14.1 Skälen och av en

omfatta säkerhetsöver-Pantsättningsförbudet skall ävenFörslag
företagshypotekupplåtelselös egendom,låtelse samtavav
förslag till lag därom.egendom enligt mittfinansiella köp fastav

kommunallag 1977179,gällande7 andra stycket4 kap. §I nu
får upplåtalandstingskommunochkommunKommL, sägs att

den kommunal-säkerhet för fordran. Isin egendom tillipanträtt nya
januari 1992, kvarståri kraft den l1991900, vilken träderlagen

8 kap. 13 För be-sak oförändrat,pantsättningsförbudet i ense
syfte mininnebörd och ochpantsåttningsñrbudetsskrivning av

säkerhetsöverlåtelse striderhuruvidabedömning frågan motenomav
till avsnitten 8.3 ochpantsåttningsförbudet hänvisasgrunderna för

säkerhetsöverlåtelse tvekandär funnit8.4.3. harJag utanatt en
pantsättningsförbudet.förgrundernastrider mot

pantsåttningsförbud gäller enligt denävennuvarandeEftersom nya
tillmåste ställningjag jag uttryckligenkommunallagen taatt omanser

pantsättningsförbudet.skall omfattas eller intesäkerhetsöverlåtelser av
beslutkommunaltför framtiden stå klartbörDet attett genom-om
kommunalbesvärsäkerhetsöverlåtelse skall upphävas,föra omen

beslutet.anförs mot
skall fortsättapantsâttningsförbudetutgångspunkt frånMed attatt
tämligen själv-analyserafrågor jag hargälla det utifrån deär attsom

omfattas förbudet. Det är,säkerhetsöverlåtelser skallfallet att somav
min mening uppenbartframhållit i avsnitt 8.3.2, enligtjag tidigare att

siglika hög grad görpantsättningsförbudet ide skäl uppbärsom
pantsättning. gällersäkerhetsöverlåtelse vid Dettagällande vid som

föreslagen lagoch köp enligtfråga företagshypotekiäven omom
nedan ifast egendom, LFK,finansiella köp meravaromav m.m.
8 kap.föreslagen lydelseMitt förslag framgåravsnitt 14.3. avav

kommunallagen 199l9O.13 i den§ nya
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14.2 Säkerhetsöverlåtelse lös egendomav

Som framgått föreslår jag pantsâttningsñrbudetatt uttryckligenovan
skall omfatta säkerhetsöverlåtelse. En översikt över giltigheten av
säkerhetsöverlåtelser lös egendom lämnas i bilaga Särskiltav
beträffande fastighetsleasing bör framhållas den variantatt som
innebär kommunen säljer bolag,att huvudsakliga tillgång utgörvars

fastighet, och köparen erhåller rätt återköpa aktierna elleren attav en
andelarna i bolaget, enligt min bedömning utgör säkerhetsöverlåtel-en

avsnitt 4.2. Om kommunen i sig genomför sådan affärse, se en
strider således detta pantsättningsförbudet imot dess föreslagna
lydelse.

14.3 Sale and lease back-affärer avseende
fast egendom

14.3.l Finansiella köp fast egendomav

I det föregående har jag föreslagit slb fast egendom med åter-att av
lösningsrätt till egendom skall civilrättsligt regleras i sär-samma en
skild lag finansiella köp fast egendom, LFK. Genomom av m.m.
den föreslagna lagen öppnas möjlighet till sådana köp endast mellan
näringsidkare. Denna begränsning utesluter inte kommuner sluteratt
avtal finansiella köp.om
Emellertid innebär finansiellt köp formett finansiering dären av

den fasta egendomen tjänar säkerhet för de förpliktelsersom som
säljaren åtar sig fullgöra under avtalstiden.att Det sig då heltter
naturligt sådant villkorligt köp däratt kommunenett rätt lösaattges
fastigheten åter, beskrivs i l § andra stycket LFK, skall omfattassom

pantsättningsförbudet.av
finansielltEtt köp fast egendom föreligger enligt LFK även dåav

lösningsrätten i slb-transaktionen direkt ställs på säljaren när-ut en
stående näringsidkare, 1 § tredje stycket. Som exempel kan anges en
transaktion där lösningsrätten till kommunen såld fastighet frånen av

Ävenbörjan tillförsäkras helägt kommunalt bolag.ett sådantett
finansiellt köp skall alltså omfattas pantsättningsförbudet.av
Enligt LFK görs ingen skillnad på lösningsrätten överlåts frånom

säljaren fastigheten till den närståenden eller lösningsrätten, påav om
sätt i 1 § tredje stycket LFK, direkt ställs på den närstående.anges ut
I båda fallen blir denäven lagens regler överlåtelse lös-nya om av
ningsrätt 10 12 tillämpliga.§§ Förvärv lösningsrätt skall be-av-
handlas köp fast egendom och det kommunala bolagetsom av anses
således ha förvärvat fastigheten från kommunen och kan beviljas full
lagfart. Köparen i det finansiella köpet har hela tiden kvar sin



Kommunalrättsliga förslag 359SOU 199181

villkorliga äganderätt jfr 10.2.5.avsnitten l0.2.l och
kommunen ingår ñnansielltNär köp enligt 1 tredje stycket§ett

och kommunalt bolagLFK vid köpet förvärvar lösningsrätten, kanett
till sindetta köp ekonomiska innebörd jämställas med kommunenatt

lån isäkerhet den fasta egendomen och därefter, i omedel-upptar mot
anslutning härtill, överlåter denbar sålunda intecknade fastigheten till
kommunaladet bolaget.
kartläggningsdelen kap. 2 har framgått det vid slb-afñrer,Av att

överlåtelse fastighet sker, förekommerdär säljaren rättattav en ges
välja mellan återlösningsrått till fastigheten och köp bolags-att av

Köparbolagetsandelar. förvärv då, säljarenär rättatt attgenom ges
lösa fastigheten, villkorat på i föreslagen lydelsesätt som anges av
1 LFK och transaktionen skall inrymmas under det kommunala§
pantsättningsförbudet. Transaktionen faller utanför pantsättningsför-

tillämpningsområde förstbudets säljaren, eller i förekommandenär
fall denne närstående, otvetydigt återlösarätt endastattges annan

den överlåtna fastigheten,egendom än jfr följande avsnitt.även

14.3.2 Sale lease back-affärer inte omfattasand som av
pantsättningsförbudet

beskrivitsbetänkandet har antal huvudformer slb-transak-I ett av
tioner. exempel kan försäljning fastighet förSom nämnas med rättav
säljaren eller denne närstående lösa fastigheten åter, försäljningatt av
bolag, i vilket fastigheten placerad, med återköpsoption för säljarenär

bolagsandelarna och försäljning fastpå egendom med köpoption påav
bolagsandelar. två först nämnda formerna strider, på iDe sätt anges

l4.3.1 och 14.2, mittavsnitten förslag till kommunalrättsligtmot
pantsättningsförbud.

slb-konstruktion innebär säljer fastighetDen kommunen sinattsom
till köparen ñr ändamålet bildat dotterföretag och får köp-ett av
option, lösningsrätt, på samtliga aktier eller iandelar köparbolaget,
kommer däremot omfattas föreslaget pantsättningsförbud.inte att av
Civilrättsligt har jag intagit den ståndpunkten se 4.1.2 affärenatt
knappast kan bedömas säkerhetsöverlåtelse fast egendom.avsom en
Transaktionen kommer för övrigt, med undantag, inte hellerett att
omfattas den lagen finansiella köp.av nya om

ovanstående ställningstagande kan invändas det frånMot att
ekonomisk frånsynpunkt egalt, kommunens synpunkt,sett omsynes
kommunen eller kommunalt bolag efter försäljningen fas-ett av
tigheten lösa denna åter eller erhåller köpoption pårätt attges
bolagsandelar i köparbolag fastigheten enda ellerharsom som
huvudsakliga tillgång. innebörden transaktionen ofta,Den reella ärav

vilken lösningsrätten ställer denegendom kommunenoavsett attavser,
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försålda egendomen säkerhet för erhållande kapital och attsom av
kommunen, direkt eller indirekt via kommunalt bolag, har rätt att
återlösa egendomen.
Från ändamålssynpunkt finns det knappast skäl vissaatt av ovan

nämnda slb-transaktioner skall omfattas, och andra inte skall omfattas,
pantsättningsförbudet. Jag har dock, bakgrund mitt utred-motav av

ningsuppdrag, inte funnit anledning utvidga pantsåttningsförbudetatt
till andra transaktionstyper än de behandlas enligtatt iavse som
huvudsak motsvarande materiella rättsregler pantsättning. En slb-som
transaktion innebär fastigheten säljes medan lösningsrättenattsom

aktier eller andelar i köparbolaget innefattar emellertid,avser som
inte säkerhetsöverlåtelsenämnts, eller pantsättning. hellerInteovan

transaktionenutgör finansiellt köp enligt LFK. Köparenett av
fastigheten giltigt,gör fullbordat omsättningsköp. Visserligenett
föreslås i LFK reglerna uppgörelse vid förverkande lös-att om av
ningsrätt i vissa fall skall tillämpas då lösningsrâttenäven aktieravser
eller andelar i bolag köpt fast egendom 2 jfr§ med 13ett som -
15 §§ LFK. Som närmare utvecklas i specialmotiveringen till 14 §
LFK, är det emellertid delägarna i köparbolaget, inte köparbolaget

sådant, är skyldiga betala eñer avräkning uppkommenattsom som en
mellanskillnad den lösningsberättigade till godo. Köparbolaget gör

iäven detta avseende fullbordat fastighetsförvärv. Sammantagetett
jag därför nämnda avräkningsregler inte tillräckligautgörattanser

skäl för låta det kommunalrättsliga pantsättningsförbudet omfattaatt
sålundaäven angivna transaktioner. Utvidgningen pantsättningsför-av

budet kommer således detnär gäller slb-transaktioner fast egendomav
få begränsad effekt i praktiken.att en

Det bör här tilläggas föreslagen lydelse 8 kap. 13 i den§att av nya
kommunallagen, i likhet med gällande rått, gäller förinte de bolag
eller andra rättssubjekt kommunen kan anlita för sin verksamhet.som
De transaktioner enligt vad tidigare inte står föröppnasagtssom
kommunen sådan, kan således genomföras kommunala bolag.som av
Frågan denna möjlighet är, eller bör oinskränkt för kom-om vara,

har jag delvis berört i kap. Ett ställningstagande i sådanmunen en
kommunalrättsligt viktig fråga har jag dock funnit ligga långt utöver
mitt utredningsuppdrag. Jag ställer mig dock tveksam till omfatt-att
ningen den formella tillåtligheten skulle kunna sträckas så långt attav
det möjligt för kommun bilda kommunalt bolagatt ettvore en vars
enda uppgift ochpantsätta säkerhetsöverlåta frånatt t.ex.vore
kommunen Överförd egendom.
Kompetensenligheten kommunens beslut och åtgärder ochav

tillgodoseende god ekonomisk hushållning i verksamheten fårav en
naturligtvis i sedvanlig ordning i varjeprövas enskilt fall.
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14.4 Företagshypotek

motiven till lagen 1984649 företagshypotekI anförde departe-om
mentschefen lagen formellt inte kommunernauteslöt frånatt sett

företagsinteckningar.rätten Kommunen i denna sin egenskapatt ta ut
ansågs emellertid inte ha någon möjlighet utnyttja företagsin-att en
teckning kreditsäkerhetsinstrument, eftersom grunderna för detsom
kommunalrättsliga pantsåttningsförbudet torde medföra kommunenatt
inte kunde tillåtas ställa företagshypotek. fannsDäremot det inteatt
något hinder kommunala aktiebolag upplät företagshypotekmot att
efter ha intecknat sin verksamhet 1983842128,se 49.att prop. s.
Något förslag komplettera pantsättningsförbudet med uttryckligatt en
föreskrift kommun inte får upplåta företagshypotek lämnades inte.att
Mitt förslag innebär pantsättningsförbudet uttryckligen kommeratt
omfatta ställande företagshypotek.även Förslaget kanatt av anses

innebära fullföljande den tankegång redovisats i motivenett av som
till lagen företagshypotek.om

Övertagande14.5 betalningsansvarav

4 7Av kap. § andra stycket KommL, och 8 kap.även 13 § andra
stycket kommunallagen, framgår kommuner och landsting vidattnya
förvärv fåregendom överta betalningsansvaret för lån tidigareav som
tagits säkerhet ipanträtt egendomen. Fortsatt pantsättningmotupp av
i samband med konvertering lån därför inte strida motav anses
pantsättningsförbudet.
Frågan för min del blir kommunen på motsvarande vidsätt ävenom

säkerhetsöverlåtelse, vid företagshypotek och vid finansiellt köp av
fast egendom skall få förvärva egendom belastad med säkerhetsrätt
respektive förenad med betalningsansvar för förpliktelse. Vid
finansiellt köp blir det i första hand fråga kommunens möjlighetom

förvärva säljarens i slb-affären lösningsrätt jfr 10 § LFK. Inteatt
sällan torde förvärvaren i fall då denne inte är närstående tillvart-
säljaren samtidigt överta upprättade hyres- eller förvaltnings--
kontrakt. innefattarFörvärvet då alltid Övertagande ovillkor-ett av en
lig betalningsförpliktelse köparen i slb-affären. Förvärvasgentemot
endast lösningsrätten, kan häri sägas ligga Övertagande vill-ett av en
korlig betalningsförpliktelse. Erläggs inte lösenpriset förlorar
innehavaren lösningsrätten definitivt fastigheten.av
Då det gäller företagshypotek berördes inte ovanstående fråga i

förarbetena till denna lag. Behovet överlåtarens betal-övertaattav
ningsansvar här begränsat för kommunens del. Det torde sällansynes

så kommunen i sig förvärvar intecknad verksamhet, jfr 2attvara en
kap. 3 lagen§ företagshypotek. de fall helI verksamhetom en
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tycks detövertas troligt kommunalt bolag står för-att ettmera som
Vidarevärvare. gäller hypoteket endast under begränsad tid hos för-

värvaren. Borgenären måste för inte förlora sin inomrätt viss tidatt
väcka talan förvärvaren betalning egendomen, 2 kap.mot 3 §om ur
andra stycket.

heller vidInte säkerhetsöverlåtelser och vid finansiellt köp fastav
egendom kan det föreligga praktiska behov för kommu-antas samma

kunna betalningsansvaröverta vid inteckning fastighet.attnen som av
Å andra sidan är behovet förmodligen här större än vid företags-
hypotek.
Eftersom kommun i dag vid förvärv intecknad fastighet fåren av en

betalningsansvaretöverta för tidigare lån, jag ingaupptagna ser
vägande skäl för begränsa motsvarande möjlighet vid finansielltatt
köp, säkerhetsöverlåtelse och företagshypotek. Väl kan det tänkas att

kommun överför egendom till kommunalt bolag, och låtert.ex. etten
bolaget, inte omfattas pantsättningsförbudet, genomföra slb-som av
affären varefter kommunen inom kort tid förvärvar lösningsrätten.en

sådan tillämpningEn bestämmelsen inteär avsedd. Mot detta kanav
dock anföras kommun i dag, i motsvarande fall, tordeatt en vara
oförhindrad vid förvärv fastighet från det kommunala bolagetatt av
överta betalningsansvaret för tidigare, bolaget, lån. Dess-upptagnaav

kan vid sådana slb-transaktioner genomförs kommunalautom som av
bolag, och därför inte omfattas pantsättningsförbudet, kommu-som av

i sig i realiteten ha betalningsansvar ställa garantiatt t.ex.nen genom
för löpande kostnader ocheller lösenbelopp eller tillskjutaattgenom
medel bolagetnär utnyttjar lösningsrätten.

föreslårJag alltså kommuner och landsting vid förvärvatt av egen-
dom får betalningsansvaretöverta för lån eller förpliktelse förannan

fullgörande egendomen tidigare har ställts säkerhet, 8 kap.vars som
13 andra§ stycket kommunallagen. tydlighetsFör skull har sär-nya
skilt motsvarande skall gälla vid finansiellaäven köpangetts att av
fast egendom.
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15 Specialmotivering

15.1 Inledande anmärkningar

I allmänmotiveringen har jag olika skål det lämpligtansettav att
behandla frågor normalt kanske skulle ha tagits i special-som upp
motiveringen. Vidare har i allmänmotiveringen diskuterats vissa
tillämpningsfrågor lika kunnatgärna i specialmotivering-tassom upp

bakgrundMot härav kan i specialmotiveringen genomgående hän-en.
visas till allmänmotiveringen. Under varje paragraf, och i vissa fall
under varje enskilt stycke, hänvisas sålunda till det eller de avsnitt i
allmänmotiveringen där den aktuella regeln behandlas.
Den angivna tekniken medför specialmotiveringen kanatt göras

kortfattad och i vissa delar Beträffande de skatterâttsli ochavvaras. ga
kreditpolitiska lagförslagen ingen specialmotivering utöver de skälges
och anvisningar för tillämpningen i allmänmotiveringen.som anges
frågaI det skatterättsliga förslaget, kunde finnas anledningom att

företa detaljerad genomgång de konsekvenser den över-en av som
gripande regel, föreslås införd i 4 kommunalskattelagen,§ får isom
olika skattesammanhang. En sådan genomgång skulle emellertid bli
tämligen vidlyftig, eftersom den föreslagna regeln får verkningar vid
tillämpningen många olika skatteregler. Särskilt bakgrundav mot av

den regelns tillämpningatt nämnvärda undantagutan blirnya
densamma vid traditionella kreditsäkerhetsformer pantsätt-som som
ning och säkerhetsöverlåtelse lös egendom, har jag därför avståttav
från här företa sådan genomgång.att en

15.2 Förslaget till lag finansiella köp fastom av
egendom, m.m.

föreslagnaDen lagen finansiella köp fast egendom.om av m.m.
LFK är avsedd beträffande sale and lease back-transaktioneratt,
med fast egendom där återköpsJåterlösningsrätt ställs i första handut,
komplettera och i viss utsträckning ersätta reglerna i 4 kap. l 6 §§-
JB köpets form och villkor vid köp. Lagen består 15 paragraf-om av

och inleds med bestämmelser tillämpningsområde och centralaer om
begrepp 41 §§. Därefter följer paragraf vilket regel-en som anger-
verk primärt skall tillämpas på finansiella köp. Lagens kärnasom
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förutsättningarna för finansiella köpsi 6 8 §§,finns som anger-
säljarens borgenärer vidköparens skydd9 reglerargiltighet. § mot

giltighetsfrågor, formkrav12 behandlaroch 10 §§finansiellt köp, -
optionenvid överlåtelse lösningsrâttenregelverktillämpligtoch av

regler uppgörelseAvslutningsvis närfinansiellt köp.i ett ges om
vid kontraktsbrott på denfinansiellt köp förverkasilösningsrätten ett

lösningsberättigades sida.

bestämmelser, 1 4 §§Inledande15.2.1 -

finansiella köp fast egendomgäller1 § lagDenna av
köpet har skett på villkorföreligger,finansiellt köpEtt somom

ellerförvalta påsäljaren har nytga,innebär sätträtt att annatatt
återlösa denna till beloppoch efter tidegendomen vissråda över ett

egendomenshuvudsakligen andra grunderfastställs efter änsom
lösentillfället.värde vid

då villkoren sådanafinansiellt köp föreliggerEtt äräven, som
eller vid köpetrådigheten lösningsrättenstycketandraiavses men

närståendesäljarenförvärvas person.av en

stycketFörsta

och l0.2.1 under BegreppetAvsnitt l0.l.3Allmänmotiveringen
jfr 9.4.finansiellt köp,

tillämpningsområde,beträffande lagenshuvudregelnHår anges
finansiella köp fasthelhet gäller påden i sinnämligen att av egen-

finansiellagäller i fråga köpframgår detsamma4dom. §Av att om
vid förverkandeuppgörelseEndast reglernatomträtt. avomav

andra transaktioner15 tillämpliga på än13 §§ ärlösningsrätt -
2finansiella köp, se

stycketAndra

Transaktionerl0.2.1 och 10.2.2 underAvsnittAllmänmotiveringen
finansiella köp.inte ärsom

grundläggande definitionendenstycket innehållerAndra ettav
komplettering därav.sedanTredje stycketfinansiellt köp. ger en

rådaeller påförvaltaSäljarens nyttja,rätt översättannatatt
på särskilt avtal. Det räckerinte grundadbehöverfastigheten vara
framgår säljaren har sådannågotköpehandlingen sättdet attatt av

faktisktsåväl rättsligtkanrådighetDenrätt. vara av somsom avses
den faktiska nyttjande-säljaren själv behållerHuvudfallen dåslag. är

förvaltarehan kvarståregendomen eller dåtillrätten som av en
tillfastighet hyrs ut annan.som

enligt l andra stycketråda skall säljaren §Förutom rätten att vara
belopp fastställsfastigheten tilltillförsäkrad återlösarätt att ett som
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på köpeskillingenspå visst likhet med kravet i 4 kap. 1 § JBsätt. I
beräkningsgrundema förangivande, det dock tillräckligtär att

lösenbeloppet Lösenbelopp beräkningsgrunder för dettaelleranges.
ingicksbör ha överenskommits då det finansiella köpet ocksåanses

det slutliga gjorts beroende ränteutvecklingen ochnär beloppet av
löpande betalningar skall fullgöras undereller storleken deav som

i tillavtalstiden. lösenbeloppet uteslutande är angivet relationOm
betalningar, måste storleken eller beräkningsgrundema försådana av

köpehandlingen. fall går det intedessa i I avgöraattannatanges om
finansiellt köp föreligger, varvid får så inte ärattett presumeras

Hari sådant fall i köpehandlingen intagits återlösnings- ellerfallet. en
år efteråterköpsrätt kan gällande två köpehand-göras änsenaresom

jfrlingens upprättade, köpet ogiltigt enligt 4 kap. 4 allmän-är § JB
10.2.2 Transaktioner inte finansi-motiveringen avsnitt under ärsom

ella köp.
finansiellt köp skall föreligga måste lösenbeloppetFör att ett vara

egendomens värde vidfastställt efter huvudsakligen andra grunder än
lösentilljfället. i sin helhet bestäms efter detlösenbeloppetOm

påkallas,marknadsvärde fastigheten visar sig ha då lösen före-som
föreligger finansielltligger således inget finansiellt köp. Inte heller ett

fastställa lösenbeloppetköp den huvudsakliga grunden för ärattom
huvudsakligenangivna marknadsvärde. Innebörden uttrycketav

marknadsvärdet vid lösentillfället lösenbe-andra grunder är,än att
övervägande del efter grund. basenloppet till klart bestäms Attannan

för beräkningen lösenbeloppet justeras efter marknadsvärdet sedanav
tid, innebär inte transaktionen på grund häravavtalet löpt viss att

faller utanför andra stycket.1 §

Tredje stycket

l0.2.1 Koncemförhållande påAllmänmotiveringen Avsnitt under
sida.säljarens

omfatta fall där intebegreppet finansiellt köp tillHär utsträcks att
juridiskfysisk ellersäljaren själv honom närstående personmen en

rådighet eller lösningsrättfrån transaktionens början erhåller sådan
ii stycket. närstående 3l § andra Vem år angessom avses som

tredje uppläggningar slb-trans-1 § stycket inrymmer följande av
rådighetenaktionen. samtliga fall förutsetts den relevantaI att
flera olikagrundas på nyttjanderätt och närstående kanenatt vara

personer.

närståendenyttjanderätt ochSäljaren fastigheten enav ges
lösningsrätt.

och lösningsrätt.2. närstående både nyttjanderättEn ges
nyttjanderätt och säljaren lösningsrätt.En närstående ges
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I samtliga fall måste dessutom övriga rekvisit i l § andra stycket vara
uppfyllda.
Utanför 1 tredje§ stycket och även andra stycket faller följande

uppläggningar slb-transaktionen. Samma förutsättningarav som
ovan.

Säljaren fastigheten eller närstående nyttjanderätt ochav en ges
utomstående lösningsrätt.en ges

2. En utomstående nyttjanderätt och säljaren eller närståendeges en
lösningsrätt.ges
En utomstående både nyttjanderätt och lösningsrätt.ges

2 § Lagens bestämmelser uppgörelse vid förverkande lös-om av
ningsrätt till fast egendom tillämpas på motsvarande dåsätt
låsningsrâtten aktier eller andelar bolagi köpt fastavser som
egendom enda eller huvudsakliga tillgång och villkoren i övrigtsom

sådana 1iär som avses

Allmänmotiveringen Avsnitt l0.2.6 under Avräkning i saleäven and
lease back-transaktioner med inskjutna köparbolag.
De transaktioner paragrafen är inga finansiella köp isom avser

mening,LFKs eftersom lösningsrätten i dessa fall gäller lös egendom
i form aktier eller andelar och inte omedelbart den sålda fastaav
egendomen. bestämmelserAv LFKs endastär 13 15 §§ tillämpliga-
på dessa fall.
2 i§ första hand sikte på fallet, då fast egendomtar säljs till förett

ändamålet bildat handels- eller aktiebolag får fastighetensom som
enda nämnvärda tillgång samtidigt bolagets ägare fmansiäremasom -

affären till säljaren utställer lösningsrätt bolagets andelarav samt-
villkoren i övrigt desammaär när alla delmoment fastsom avser
egendom. 2 § kräver dock inte för sin tillämpning det bolagatt som
skjuts in i transaktionen nybildats för ändamålet. Inte heller krävs att
bolaget får den fasta egendomen enda tillgång. Det räcker attsom
denna egendom denutgör huvudsakliga tillgången i bolaget. Huvud-
saklighetsrekvisitet bör riktpunkt uppfyllt, köpeskil-som anses om
lingen för fastigheten fjärdedelarän bolagetsmotsvarar tremer av
samtliga tillgångar inklusive fastigheten. Vid bedömningen övrigaav
tillgångars värde bör ledning kunna de bokförda värdena enligtges av

balansräkningen. fastighetenOm köps och lösningsrättensenaste av
flera bolag, bör huvudsaklighetsbedömningen ske samlat föravser

samtliga bolag. Genom den obestämda skrivningen bolag i 2 §
omfattas detta lagens ordalydelse.av
I specialmotiveringen till 14 § återkommer jag till den närmare

tillämpningen avräkningsreglema i bolagsfallet.av
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3 § Som närstående den ingår koncernianses som samma som
säljaren ettfinansiellti köp.

Allmänmotiveringen Avsnitt l0.2.1 under Koncemförhållande på
säljarens sida.
Det koncernbegrepp här skall tillämpas är detsom som genom-

gående föreskrivs i associationsrâttslig lagstiftning, förstai handse
1 kap. 2 §aktiebolagslagen 19751385, l kap. 4 lagen 1987667§

ekonomiska föreningar och 1 kap. l lagen§ 19801103om om
årsredovisning i vissa företag. Begreppet omfattar enligt dessam.m.
lagrum koncerner där moderföretaget är aktiebolag, handelsbolag,
ekonomisk förening, näringsdrivande ideell förening, partrederi eller
enskild näringsidkare skyldigär årsbokslutupprätta enligtattsom
bokföringslagen 1976125. Vid tillämpning LFK är det utanav

Ävenbetydelse moderñretaget är svenskt eller utländskt.om stat,
kommun och landsting kan i betraktasLFK moderföretag.som
Dotterföretag kan alla slags svenska och utländska juridiskavara

däremot inte enskilda näringsidkare.personer,
Den koppling mellan moderföretag och dotterföretag krävs försom

koncern skall föreliggaatt är genomgående densamma före-en oavsett
tagsform. kap.1 2 aktiebolagslagen§ uttrycker saken följandepå sätt.

Äger aktiebolag så många aktier ellerett andelar i svensk elleren
utländsk juridisk det har hälftenän rösterna förattperson mer av
samtliga aktier eller andelar, aktiebolagetär moderbolag och den
juridiska dotterföretag. dotterföretagAger eller ägerettpersonen ett
moderbolag och eller flera dotterföretag tillsammans ellerett äger
flera dotterföretag tillsammans aktier eller andelar i juridisken

i den omfattning angivits är även sistnämnda juri-person som nu,
diska dotterföretag till moderbolaget.person
Har aktiebolag i fall på grund ellerett aktie- andels-annat av

innehav eller avtal bestämmande inflytande överensamt ett en
juridisk och betydande andel i resultatet dess verksam-person en av
het, är aktiebolaget moderbolag och den juridiska dotter-personen
företag.
Moderbolag och dotterföretag utgör tillsammans koncern.en

För juridisk elleratt enskild näringsidkare skallen person anses som
närstående enligt 3 § LFK krävs inte denne moderföretagär elleratt
dotterföretag till säljaren i det finansiella köpet, dvs. dessa bådaatt
tillsammans utgör koncern. Det räcker säljaren ingår iatten samma
koncern den närstående, vilket innebär företagtvå medt.ex. attsom

moderföretag är närstående till varandra. båda företagenDesamma
ocksåär närstående till moderbolaget och tvärtom.

praxisDen beträffande koncembegreppet utvecklats inomsom
associationsrätten bör i övrigt vägledande dettaäven ivara sam-
manhang.
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4 § Vad lagen fast egendom gälleri sägs även tomträtt.som om
Vad lagfart det fråga isägs när är tomträtt,avser,som om om
stället inskrivning förvärv tomträtt.av av

Allmänmotiveringen Avsnitt 10.2.8.

152.2 Villkorligt 5köp, §

§ finansiella köp fast egendom tillämpas jordabalkens5 På ochav
bestämmelser fast egendomandra författningars köp ärav somom

beroende villkor, något följer denna lag ellerinte annatav avom
särskilt föreskrivet.är

Allmänmotiveringen Avsnitt l0.1.2 under Villkorligt eller ovillkor-
ligt fastighetsköp, 102.4, l0.2.5 under Allmänna överväganden
bakom den valda lösningen, l0.2.9 och 10.2.10.
Paragrafen fråga tillämpligt vidhuvudregeln i regelverkanger om

finansiellt jordabalkens bestämmelser skallköp. Innebörden attav
tillämpas 6bl.a. form- och villkorsreglema i 4 kap. 1 §§är att -
gäller vanligt liksom övriga bestämmelser i 4 kap. och in-sätt,
skrivnings- lagfartsreglema i 19 20 kap. Bland författ-och och JB.
ningar förvärvs-utanför kan ståmpelskattelagen, den s.k.JB nämnas
lagstiftningen, och fastighetsbildningslagen.expropriationslagen
Undantag från följer återfinns i samtligahuvudregeln LFKavsom
paragrafer efter denna. Exempelvis finns i 6 begräns-följer §som en
ning villkorliga fastighetsköp itill näringsidkare inte gäller vidsom
allmänhet i 7 från 4 kap. 4 tvâårsgräns föroch undantag § JBs§ ett
villkor vid 8 beträffande rättsföljden, undantag frånköp. I § ettges,

från huvudregeln utanförformregeln i 4 kap. 3 Undantag§ 1 JB.
kap. 63 andra stycketi 20 kap. 6 6 12 § UBLFK § JB,t.ex.ges a

och 8 kap. 13 kommunallagen.§
5 för denFramhållas bör LFK inte lägger hinder i vägen§att

egendomredovisningsmässiga behandling finansiella fastköpav av
förutsatts och förordats i kap. 11.som

15.2.3 Giltighet, 6 8 §§-

6 § endast mellanfinansiellt köp fast egendom får slutasEtt av
köpnäringsidkare deras verksamhet. Vid finansiellti yrkesmässiga

närståendesenligt tredje stycket denI gäller detta för§ även
förvärv.

förstafinansiellt köp uppfyller förutsättningarna iEtt intesom
stycket ogiltigt.är
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Första stycket

Allmänmotiveringen Avsnitt 10.2. under Begränsningen till närings-1
idkare.

liksom i andra förmögenhets-näringsidkare skall här,Begreppet
mening. Således varjerättsliga sammanhang, fattas i vidsträckt är

fysisk eller juridisk driver verksamhet ekonomiskperson, som av
och sådan karaktär den kan betecknas yrkesmässig,natur attav som

Ävennäringsidkare. statliga och kommunala kanatt organanse som
Även lokutionen yrkes-näringsidkare. innebörden i sinavvara

verksamhet skall uppfattas på motsvarande i andrasättmässiga som
rekvisit föreskrivs. 1 konsument-sammanhang där detta Se §t.ex.

1985716,konsumenttjânstlagen 1 kon-köplagen 1990932, 1 § §
1978599 avbetalnings-sumentkreditlagen 1977981, 1 lagen§ om

näringsidkare mil., 4 kap. 19 d och 1 lagenköp mellan § JB §
sälja saker inte har1985982 nâringsidkares rätt att somom

hämtats.
säljaren närstående förvärvareEnligt andra skallmeningen även en

lösningsrätt enligt tredje stycketrådighet ocheller 1 § utgöras avav
för sin verksamhet.näringsidkare rättshandlar inom ramenen som

innebär för vissa juridiska del,begränsningDenna t.ex.personers
kompletteringicke rörelsedrivande ideella föreningar, viss denaven

i 3definition begreppet närstående som gesav

Andra stycket

Allmänmotiveringen Avsnitt 10.2.2 under Finansiella köp mellan
näringsidkare.andra änparter

§ köp egendom giltigt hinder7 finansiellt fastEtt är utanav av
jordabalken.föreskrijierna 4 kap. 4i §

Allmänmotiveringen Avsnitt 10. 1.2 under Villkorligt eller ovillkorli
fastighetsköp och l0.2.1 under Tidsgräns för finansiella köps
varaktighet, jfr 10.2.2 under Transaktioner strideräven motsom
formkravet i 4 kap. 1 JB.§

lösningsrâtten i finansiellt köp villkorHär markeras äratt ett ett om
köps fullbordan eller bestånd för vilket tvåårsregeln i 4 kap. 4detta §

enlighet med 4 4 andra stycketförsta stycket JB inte gäller. I kap. §
grundas på bestämmelsedetta undantag somJB är att ettanse som

i lag.
7 förutsetts vidare formreglema i 4 kap. 1 inteI § § JButan att

lägger hinder i för finansiella köp på någotvägen sätt änannat som
gäller vid fastighetsköp i allmänhet.
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8 § Har villkoren rådighet och lösningsrätt i finansiellt köpom ett
inte tagits köpehandlingen,in i köpet ogiltigt.är

Allmånmotiveringen Avsnitt l0.2.2.
Bestämmelsen innefattar dels för lösningsrättens del undantagett

från den partiella ogiltighetsregeln i 4 kap. 3 § l JB, dels kom-ett
pletterande formkrav för den rådighet beskrivs i l § LFK. för-Isom
slaget till andra stycke i 4 kap. 3 § JB erinrasnytt det förstaom
undantaget. 5Av § framgårLFK JBs form- och villkorsregler iatt
övrigt gäller vid finansiellt köp.

15 .2.4 framförFöreträde borgenärer, 9 §

9 § Vid finansiellt köp fast egendom får köparen företräde tillav
egendomen framför säljarens borgenärer ansökan lagfartgenom om
på förvärvet.

Allmänmotiveringen Avsnitt l0.2.3, jfr 10.2.4.även
En viktig tillämpningsfråga frånär vilken exakt tidpunkt en

utmätning företräde framför konkurrerande finansiellt köp. Iettger
motiven till utsökningsbalken utgår från sådan fråga iattman en
princip skall bedömas analog tillämpning reglernagenom av om
dubbelöverlåtelse, varvid utmätningssökanden skall betraktas som en
förvärvare i god se 1980818 473 f och 479, jfrtro UB-prop. s.
kommentaren 177 Gregow, Utsökningsrätt, 2 uppl. 161 ff,s. s.
Håstad, Sakrätt 117 f och Rodhe, Sakrätt 239 f. Eftersoms. s.
borgenårsskyddet vid alla överlåtelser fast egendom enligt gällandeav

uppkommerrätt avtalet, redan utmätningsbeslutet härgenom anses
medföra utmätningen får företräde framför konkurrerandeatt över-en
låtelse.
Vid tillämpning 9 LFK bör§ den i UB-motiven angivna grund-av

principen gälla. Jämlikt 17 kap. 1 2 §§ JB bör utmätning såledesen-
få företräde framför finansiellt köp ärende anteckningett ettom om

utmätningen på den inskrivningsdag då köparentas senastav upp
söker lagfart. Detta bör gälla det finansiella köpet ingåsoavsett om
före eller efter utmätningsbeslutet. köparenOm däremot hinner söka
lagfart innan ärendet anteckning utmätningen börtasom av upp,
köparen ha företräde till egendomen han vid det finansiella köpetsom
ingående i god utmätningsbeslutet. Till skillnad från vadtrovar om

gäller vid överlåtelse skeppsegendom se 20 sjölagen§ börsom av
det här sakna betydelse köparen kommer i ondatt utmät-tro om
ningsbeslutet efter avtalsslutet innan han söker lagfart, jfrmen
17 kap. 2 § första stycket JB inte tillmâter motsvarande onda trosom
betydelse vid tvesala.
Enligt 9 vinner§ således köparen skydd säljarens borgenärermot
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lagfartnär söks. Vid konkurs innebördenär skyddet konkurs-attav
förvaltaren blir skyldig respektera köparensatt rätt han fårattmen
utöva gäldenärenssäljarens rättigheter i det finansiella köpet på

sätt denne. Förvaltaren kan alltså välja mellansamma vidsom att
föreskrivna tillfällen utöva lösningsrätten och sälja den enligtatt
reglerna för fast egendom, 12 första§ stycket. Konkursförvaltarese
får sälja fast egendom exekutivt eller under hand, 8 kap. 6 konkurs-§
lagen. Vid exekutiv försäljning gäller reglerna i 12 kap. UB och vid
underhandsförsäljning blir ordinära fastighetsförsäljningsregler, via
12 första§ stycket LFK, tillämpliga.

justDet sagda förutsätter sakrättsligt skyddatt uppnåtts enligt 9 §
LFK. En ytterligare förutsättning är överlåtelsen inte återvinnsatt till
konkursboet. Bestämmelsen återvinning säkerhet i 4 kap. 12 §om av
konkurslagen bör tillämplig vid finansiellt köp med anledningvara av
transaktionens karaktär lånetransaktion med fastigheten säker-av som
het. 4 kap. 12 konkurslagen§ lyder

Säkerhet gäldenären har överlämnat än månader föresom tresenare
fristdagen går åter, den inte betingad vid skuldens tillkomstom var
eller inte har överlämnats dröjsmål efter skuldensutan tillkomst.
Har säkerheten överlämnats till någon är närstående till gälde-som
näten dessförinnan tvåän år före fristdagen, går denmen senare
åter under angivna förutsättningar, det inte visas gäldenärenattom
varken eller åtgärden blev insolvent.var genom
Med överlämnande säkerhet jämställs åtgärd gäldenä-av annan av
eller borgenären är avsedd borgenärensren att trygga rätt.som

När säkerheten förutsätter inskrivning, skall dröjsmål sägs isom
första stycket föreligga ansökan har gjorts påänanses om senare
den inskrivningsdag inträffar näst efter två veckor frånsom
skuldens tillkomst.

Av särskilt intresse föreskrifternaär i tredje stycket, enligt vilket ett
återvinningsgrundande dröjsmål med säkerhetens överlämnande före-
ligger vid finansiellt köp, köparen ansöker lagfart änom om senare
två veckor efter köpeskillingen erlagts ochatt än månadertresenare
före det konkursansökan tingsrättenkom inatt till Om lagfart söks

tolv dagar efter köpehandlingenst.ex. upprättande och handpenning-
utgivande, skall säkerheten å andra sidan inte vidareens utan anses

överlämnad med dröjsmål 4 kap. 12 § tredje stycket konkurslagen
när dröjsmål med säkerhetens överlämnande föreligger, däremotanger

1Jag bortser i från de särskilda reglertexten gäller för gäldenärennärståendesom
Om säljaren är delägare i det köpande bolaget,personer. t.ex. kan bolaget attvaranärståendetill honom enligt 4 kap. 3 § konkurslagen.anse I sådantsom fall kan

återvinning skeenligt motsvaranderegler lagfartsansökandröjt tvåän veckorom mereller köpeskillingens erläggandeoch ansökanskett tvåän år före detsamma senarekonkursansökankom till tingsrättenatt bevisning inte kan frambringassamt somvisar säljaren varken eller blev insolvent.att var
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omständig-tillföreligger.dröjsmål Med hänsyninte intenäranges
kaninskrivningsansökantill denfrämst orsakenheterna sena --

falli sådantåtervinning ändå föreliggaoch grund fördröjsmål ett
någonuppställs12 konkurslagen intedet i 4 kap. §Tilläggas kan att

efter kon-således ske bådeLagfartsansökan kanframåt i tiden.gräns
vidare denUppmärksammas kankonkursbeslut.kursansökan och att

försakrâttsskyddet dagenetablering ärtidpunkten föravgörande av
dvs.fristdagen,återvinningsregeln utgår frånmedankonkursbeslutet,

tingsrätten.konkursansökan kom in tilldånormalt den dag
12återvinnas enligt 4 kap. §inte kanfinansiellt köpOm ett
all-enligt denåtervinna köpetmöjlighetenåterstårkonkurslagen, att

5 konkurslagen.i 4 kap. §otillbörlighetsregelnmänna

Överlåtelse 10 12lösningsrätt, §§15.2.5 av -

överlåtelsefinansiellt köp får§10 iLösningsrätten ett genom
verksamhet.yrkesmässigadennesnäringsidkareförvärvas iav en

skallköpöverlåtelse lösningsrättAvtal upprättasgenomavom
lösnings-och köparensäljarenoch undertecknasskriftligen avav

köpet och dendet finansiellaskall köparen iavtaletIrätten. anges
denAvtalet skallfastighet lösningsrätten även angeavser.som
ochköpeskillingenfårtidpunkt då lösningsrâtten utövas,senaste

och gåva.vid byteMotsvarande gällerlösenbeloppet.
styckettredje skallenligt I §lösningsrättNärståendes förvärv av

överlåtelse.lösningsrättförvärv genomavanses som

Första stycket

Begränsningen till10.2.5 under när-AvsnittAllmänmotiveringen
stycket.6 förstatillspecialmotiveringen §ingsidkare. Se även

Andra stycket

överlåtel-10.2.5 under Formkravet vidAvsnittAllmänmotiveringen
lösningsrätt.se av

första1991614 4 kap.bostadsrättslagen och l §Jfr 6 kap. 4 §
stycket JB.

lösningsrättenför överlåtelsesärskilt forrnkravföreskrivsHär ett av
formkrav skallfast egendom. Dettaköpi finansiellt motett sesav

bestäm-intagna principen12 första stycketbakgrund den i § attav
överlåtelseskall tillämpas vidfast egendomförvärvmelser avavom

10 §de delar därsärskilt föreskrivs. Iintelösningsrätt, annatom
4 kap.formregler iinte innehåller reglerandra stycket motsvararsom

också vidtillämpassistnämnda regler således3 skalll §§ JB,-
överlåtelse lösningsrätt.av
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Tredje stycket

Allmänmotiveringen Avsnitt 10.2.5 under Närståendes direktförvärv
lösningsrått.av

framhålls i allmänmotiveringen innebörden dennaär före-Som av
inte närståendes direktförvärvskrift LFK erkänner lösnings-att en av

förvärv betraktar detsärskilt slags regelrätträtt ett utan somsom en
överlåtelse lösningsrätt. Samtliga LFKs bestämmelser överlåtel-omav

blirlösningsrätt 10 12 §§ därmed direkt tillämpliga. Be-se av -
träffande formkravet i 10 andra stycket innebär det bl.a. för-§ att
värvshandlingen skall rubriceras överlåtelse lösningsrätt och attav

i det finansiella köpet och den närstående skall undertecknasäljaren
handlingen.

§11 överlåtelse lösningsrätt uppfyller föreskrifternaEn inteav som
ogiltig.10i § är

10.2.5 OgiltigaAllmänmotiveringen Avsnitt under överlåtelser av
lösningsrätt.
Jfr 6 kap. 5 bostadsrättslagen och 4 kap. 1 andra stycket§ § JB.
Hänvisningen till 10 innebär förvärv lösningsrätt§ görsatt av som

näringsidkare ogiltiga, liksom överlåtelser lösnings-än ärav annan av
uppfyller formkravet. Ogiltighetsregelninte det särskildarätt som

omfattar via 10 tredje stycket närståendes direktförvärv§ även av
lösningsrätt.

§12 överlåtelseVid lösningsrätt gäller ävrigtjordabalkens ochiav
andra fastförfattningars bestämmelser förvärv egendom,avom om

någotinte särskilt föreskrivet.ärannat
beviljatsBestämmelser föreskriver, den elleratt senastsom som

lagfartsökt skall fastighetsägare eller svaranderättvaraanses som
vid då dentalan fastigheten, gäller lagfarts-interör senastesom

grundas lösningsrätt enligt 10åtgärden på förvärv av

Första stycket

Allmänmotiveringen 10.2.5 övervägandenAvsnitt under Allmänna
valda lösningen, 10.2.9 och l0.2.10.bakom den

innebörd överlåtelser lösningsrätt skallärLagrummets att ansesav
stadgas.överlåtelser fast egendom inga undantagsregleromsom av

reglerna i 10 och iLokutionen i övrigt markerar ll §§ utgöratt
intagna kompletteringar huvudregeln.LFK av

Vissa ytterligare från huvudregeln finns i förslagen tillundantag
ändring i 17 kap. 5 20 kap. 6 andra stycket JB och 9 första§ JB, § §

reglerstycket andra meningen stämpelskattelagen. Principen att om
fast egendom skall tillämpas följs i övrigt vad gäller tillämp-t.ex.
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ningen 19 och 20 kap. övrigaJB, delar stämpelskattelagen ochav av
den s.k. förvärvslagstiftningen. Förslaget till ändring i 4 § kommunal-
skattelagen kan sägas förtydliga vad redan följer 12 första§som av
stycket LFK.

Andra stycket

Allmänmotiveringen Avsnitt l0.2.5 under Följdändringar.
föreskrivsHär för särskilt fall undantag från huvudregeln i förstaett

stycket.
Exempel på sådana bestämmelser lagrummet finns isom avser

18 kap. 9 § JB, 22 kap. 1 § JB, 24 kap. l 5§ JB, kap. 11 §
expropriationslagen 1972719 3 §bostadssaneringslagen 1973531,
och 30 bostadsförvaltningslagen§ 1977792.

.2.615 vidUppgörelse förverkande lösningsrätt,av
13 15 §§-

13 § den lösningsberdttigadeHar finansiellti köp förverkat sinett
skall avräkning mellan honom och köparen.rätt, göras

Vid avräkningen skall den lösningsberättigade tillgodoräknas
fastighetens värde vid förverkandet Värdet beräknas efter vad
köparen kan bedömas få på lämpligt sälja fastig-sättut attgenom
heten.
Köparen får vid avräkningen tillgodoräkna sig

fordran på obetald fram denersättning till tidpunkt nästen
efter förverkandet då lösningsrätten får med avdrag förutövas,

vid förverkandet kan erhållas avtalpåränta motsvarandesom av
slag eller liknande kapitalplaceringar, förekommandei fallsamt
dröjsmålsränta,

Iösenbeloppet vid den tidpunkt ryter jörverkandet dånäst
lösningsrätten får utövas,

skälig för kostnaderersättning med anledning förverkandet.av

.Allmånmotiveringenz Avsnitt 10.2.6.
Jfr 9 lagen§ avbetalningsköp mellan näringsidkare m.fl. ochom

17 konsumentkreditlagen.§

Första stycket

Hår avräkning skall ske när den lösningsberättigade iatt ettanges
finansiellt köp har förverkat sin rätt. lösningsberättigadeDen kan
utgöras den ursprunglige säljaren i det finansiella köpet,av en
säljaren närstående näringsidkare enligt 1 tredje§ stycket någoneller

näringsidkare överlåtelse förvärvat lösningsrâttenannan som genom
i sin verksamhet. Med sin rätt således lösningsrätt.avses
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13 reglerar§ inte frågan under vilka förutsättningar lösningsrätten
i finansiellt köp över huvud kan förklarasett förverkad. dennaI del
gäller vad kan ha avtalat och ellerparterna allmänna kontraktsrättsliga
regler.

Andra stycket

Se allmänmotiveringen avsnitt 10.2.6 under Skall köparen vara
skyldig realisera fastighetenatt

Tredje stycket

grundtanke bakomEn de föreslagna reglerna avräkning är detattom
ekonomiska resultatet skall bli i huvudsak detsamma densom om
lösningsberättigade avtalsenligt fullgjort sina förpliktelser och utövat
lösningsrätten vid den tidpunkt vid eller efter förverkandet detta
tidigast kunnat ske. I det läget skulle den lösningsberättigade erhållit

fulladen äganderätten till fastigheten, varför dess värde bör räknas
honom till godo vid avräkningen se andra stycket. Som motpresta-
tion skulle den lösningsberättigade eller betalningsansvarig påannan

sidahans haft betala dels avtalade leasingavgifteratt eller motsvar-
ande för tiden fram till lösentillfället, dels det lösenbelopp gälltsom
vid detta lösentillñlle. Dessa bör således räknas köparen iposter det
finansiella köpet till godo. På förfallna obetalda belopp bör köparen
kunna tillgodoräkna sig dröjsmålsränta. I linje med allmänna skadebe-
räkningsprinciper jfr 67 69 köplagen§§ 1990931, bör köparen-

somvidare skyldig från fordringen på leasingavgifteratt ivara
dagens slb-transaktioner ofta inkluderar avsevärd räntedel räknaen

den ränta vid tiden för förverkandet kan erhållas på ettav nyttsom
finansiellt köp, slb-affär, s.k. rak fastighets-typen annan av en
leasingaffär eller någon näraliggande form kapitalplacering.annan av
Angivna avräkning skall ske även köparen i det konkreta falletom
inte företar någon jämförbar täckningstransaktion. I sådant fall får
göras bedömning vilken avkastning jämförbarnärmasten av som en
alternativ placering fastigheten skulle i rådande marknads-av generera
läge. En sådan bedömning bör i undantagsfall komma i fråga även när

täckningstransaktion företagits denna uppenbarligen inteen men
genomförts med den och inom sådan tid bör krävas föromsorg som

den grund därav låga påräntan täckningstransaktionenatt skall
tillåtas leda till köparen vid avräkningen tillgodoräknasatt störreett
belopp än kunnat erhållas jfr 68 § köplagen,som annars prop.
19888976 202 ff 25även första§ stycket 2 lagrådsremissensamts.
till konsumentkreditlag.ny

beskrivna regleringenDen i 13 § tredje stycket l avviker något från
motsvarande regler i 9 tredje§ stycket lagen avbetalningsköpom
mellan näringsidkare m.fl. jfr 17 tredje§ stycket konsumentkredit-
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säljaren vidfrämsta skillnaden borgenärenlagen. Den är att upp-
avbetalningsköp inte får tillgodoräkna sig ochgörelsen vid ränta

outnyttjad kredittid. Vid finansielltkreditkostnad avseende köpannan
till detta borgenärenskulle motsvarighetfast egendom attvara,enav

sig i leasingavgiñen ingåendeinte fick tillgodoräknahär köparen
ñnansieringskostnad för tiden mellan förverkandeoch ochränta annan

förefaller dock olämplignästkommande lösentillfälle. Detta vara en
räntedelen i hyran i slb-transaktionFramhållas börlösning. att en

upplåningsränta.återspegling köparens Om räntanofta direktär aven
lösentidpunkten föll bort, skulleförverkandet ochför tiden mellan

säljarenrisk därmed öka. skulle vidfinansiella Dessutomköparens
inte de förpliktelserkontraktsbrott åtnjuta fördelar motsvararsom som
avveckling affären jfrfullgöras vid kontraktsenligskall motsvar-av

beträffande konsumentkrediter med bunden iande ränta,argument,
avsnitt 2.9. Slb-affärentill konsumentkreditlag,lagrådsremissen ny

från avbetalningsköpet i detfinansiella köpet avviker vidaredet att
förtidsbetalningförtids-i det förra fallet saknar tillgäldenären rätt

slb-transaktion i principLeasingavtalet i ouppsägbart.lösen. är en
sig viss i förväg fastställdVidare har köparen ofta tillförsäkrat

köpeskillingen. Transaktionen kanavkastning på placerat belopp
lån med inte bunden så i fall relativtliknas vid ränta vartett om

anförda,räntekostnader på lång sikt. LFK tillförutsebara Det attnu
köpfrån avbetalningsköplagen uteslutande reglerar mellanskillnad

näringsidkare avbetalningsköplagens lösning i dessa fall inteoch att
angivna avvikelserodiskutabel, motiverar enligt min meningsynes

Härigenom skerfrån avbetalningsköplagens regler för uppgörelsen.
närmande till allmänna kontraktsrättsliga skadeberäknings-visstett

principer.
i tredje stycket skall vid avräkningenEnligt punkt 3 köparen även

tillgodoräkna sig skälig ersättning för kostnader med anledningfå av
förverkandet. skäliga får sådana kostnader köparenSom somanses

i samband med den lösningsberättigade elleråsamkas att annan
nyttjare avträder fastigheten, liksom kostnader för arbete sättaatt
fastigheten i det skick för sådant fall avtalats mellan parterna.som

ombyggnadsåtgärderErsättning för värdenedgång orsakad sådanaav
reparationer, för vilka köparen lämnat samtycke, bör inteoch sitt

avtalsstridigatillgodoräknas denne vid avräkningen. I fråga om
tillgodo-ombyggnader bör gälla. bör kunnaKöparen ävenmotsatsen

försäljningskostnaderräknas skälig ersättning för värderings- och
avseende fastigheten.
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tillgodoräknas mindre14 § avräkningenvidDen ettpart som
lösnings-mellanskillnaden. Denbelopp skall betalaän motparten

mellanskillnadbetalaskyldigberättigade dock inteär att avsersom
tredje stycketlösenbelopp enligt 13 §

Allmänmotiveringen Avsnitt 10.2.6.
näringsidkare m.fl. 18 §avbetalningsköp mellanJfr 10 lagen§ om

avtalslagen.konsumentkreditlagen och 37 §
skyldighetñnansielle köparensinnefattar både denFörsta meningen

lösningsberâttigade till godo och dendenredovisa övervärdeettatt
förhål-vid det omvändamotsvarande skyldighetlösningsberâttigades

förverkas i någotdera fallet.får alltså inteMellanskillnadenlandet.
lösningsrätterföljd deandra ärRegeln i meningen att somaven

fastig-skyldighet lösaingeninnefattar rättregleras i LFK atten men
typisktsyfte skyddainte uppställts iRegeln har såledesheten, att en

i 13 § tredjeredan deavtalspart. Om postersett som angessvagare
vid förverkandet, skallfastighetens värdeoch 3 överstigerstycket 1

till den lös-del överskottetlösningsberättigade betala dennaden av
i 14 första meningen.följer huvudregeln §ningsberättigade. Detta av

lösningsrätten bolagsandelarredovisning då gällerAvräkning och

förverkande iregler uppgörelse vid ävengäller LFKsEnligt 2 § om
fall tillämpas 13 ochdär dessabolagstransaktioner Ide avses.som

14 på följande sätt.§§
avräkningen i stället förköparbolaget skall vidDelägama i13 §

lösenbeloppet tredje stycket andraenligttillgodoräknasbolaget
övrigtförekommande fall dröjsmålsränta på detta. Iipunkten och

här köparbolaget.för köparengäller reglerna
vid avräkningen tillgodoräknaslösningsberättigadeden14 Om ett

i bolaget tillsammans,köparbolaget och delägarnabeloppstörre än
skyldighetenin dubio solidariskt föri bolagetskall delägarna svara

Tillgodoräknaslösningsberättigade.betala mellanskillnaden till denatt
belopp den lös-änköparbolaget och delägarna tillsammans störreett

i denin mellanskillnadenkrävaningsberättigade, får köparbolaget
finansielltmedger detta vidutsträckning 14 andra meningen§som

köp.
och dess del-köparbolagetAngivna tillämpning på delsbygger att

ekonomisk enhet, delsaktuella transaktionerna utgöri deägare en
subjektåläggas endast debetalningsskyldighet kanprincipen att som
enligt 13relevantaförpliktat sig i de avseenden ärcivilrättsligt som

åläggas betal-köparbolaget inte gärnadet sistnämnda kanPå grund av
köparbolaget alltid, obero-tänkasningsskyldighet. kundeDäremot att

instorlek, fick krävalösenbeloppetsfastighetens värde ochende av
13 tredje stycketmotsvarande enligt §leasingavgifter ellerobetalda

bolaget delägarna.inte ställtseftersom lösningsrätten utanut avav
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Mot bakgrund bolaget fastighetenägeratt enda eller huvud-av som
sakliga tillgång och delägarna är de från ekonomisk synpunkt verkliga
fastighetsköparna och intressentema, skulle det emellertid olämp-vara
ligt säljaren samtidigt dels tvingades betala köparbolaget deom poster

i 13 tredje§ stycket dels i förhållande till delägarnasom avses
kunde kräva in skillnaden mellan främst fastighetens värde och lösen-
beloppet. Bättre då säljaren får kvitta samlat i förhål-attsynes vara
lande till delägarna i köparbolaget.
I de bolagsfall här kan finnas lös eller fastsom avses annan

egendom denän fasta egendom bolaget köpt in för den aktuellasom
affären. Sådan egendom skall inte beaktas vid tillämpningen 13av
och 14 §§. I denna del får tillämpas regler för utfästelser sälja lösatt
egendom. En sak är lösenbeloppet för köparbolagetatt kan, vidannan
tillämpning 13 § tredje stycket reduceras ettav gemensamtom
lösenbelopp fastställts för all bolagets egendom.

15 § Avtalsvillkor jämförelsei med bestämmelserna i 13 ochsom
14 till§§ nackdel för den Iäsningsberänigadeär verkanär utan mot
denne.

LFK innehåller inga generella regler i vilken utsträckningsom anger
lagens föreskrifter är tvingande eller dispositiva. När det gäller
reglerna i l 12 §§ följer emellertid vidare dess karaktär,utan påav-
motsvarande sätt gäller för 4 kap. l 6 §§ JB, de är heltsom att-
indispositiva. Härom kan inte råda någon tvekan.
Beträffande avräkningsreglema i 13 och 14 §§ förhållandetär ett

I likhet med dess motsvarigheterannat. i avbetalningsköplagen,
konsumentkreditlagen och 37 avtalslagen§ bör avtalsvillkor, isom
jämförelse med lagens regler tillär fördel för den lösningsberättigade,
här giltiga. Eftersom säljaren i slb-affär under avtalstiden oftavara en
i erlägger belopp han får tillgodoräkna sig på det framtida lösen-som
beloppet, vilket funktionellt amorteringar, och avtalmotsvarar om
förverkande säkerhet vid underlåten uppfyllelse säkerställdav av en
förpliktelse på andra områden är ogiltiga också i avtal mellan närings-
idkare, bör LFKs regler uppgörelsen tvingande till den lös-om vara
ningsberättigades förmån.
15 § avtalsvillkor enligt vilka den lösningsberättigade i förvägavser

godtar sämre regler vid uppgörelse än vad följer LFK. Ingetsom av
hindrar emellertid den lösningsberättigade avståratt från sina
rättigheter reglernanär i 13 och 14 §§ väl aktualiserats.
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15.2.7 Ikraftträdande

1 lagDenna träder kraft deni 1 1993.januari. Äldre bestämmelser gäller dock för avtal ingåtts före densom nya
lagens ikraftträdande

Allmänmotiveringen Avsnitt l0.2.7.

15.3 Förslaget till lag ändring i jordabalkenom

4 kap.

3 § Bestämmelse vid köp intages i köpehandlingen ärsom
ogiltig, den innebär attom

förvärvets fullbordan eller bestånd beroendeår villkor,av
2. säljaren skall bära sådant i 21ansvar som avses
3. köparens överlåta fastighetenrått eller söka inteckningatt att

eller upplåta rättighet i fastigheten inskränkes.
villkor lösningsrättFör lageni 1 § 1992000om avsessom om

finansiella köp fast egendom, gäller stället föri förstaav mm,
stycket I vad föreskrivs 8i § lag.som samma

Allmänmotiveringen Avsnitt 10.l.2 under Reglering i eller utanför
jordabalken och l0.2.2 under Lösningsråtten har inte angivits i
köpehandlingen. Jfr specialmotiveringen till 8 § LFK.
Hänvisningen i andra stycket innebär, lösningsrätt iatt ettom en

finansiellt köp fast egendom inte har intagits i köpehandlingen, ärav
lösningsrätteninte bara villkoret hela köpet ogiltigt, 8 § LFK.utan

17 kap.

§ överlåtelse5 Har fast egendom företräde framför annatav
förvärv, medför det förvärvet någonandra tillinte rätt egendomen.

det andraOm förvärvet gäller överlåtelse lösningsrätt enligt 10 §av
lagen finansiella köp egendom,fast medför det dockom av m.m. ,
den till egendomen följer fángeshandlingen. före-Omrätt som av

tillkommerträde nyttjanderätt, servitut eller tillrått elektrisk kraft,
får enligträtten det andra förvärvet endast i den månutövas det kan
ske förfång för det förvärv företräde.harutan som

Allmänmotiveringen Avsnitt 10.2.5 under Följdändringar.
Den meningen förtydligar överlåtelse lösningsrätten iattnya en av
finansiellt köp fast egendom inte oförenligär med det finansi-ett av

ella köpet. Någon tvesalusituation föreligger alltså inte. Jfr förslaget
till andra stycke i 20 kap. 6 § JB.nytt
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20 kap.

6 § avslås,Lagfartsansökan skall om
fångeshandlingen ingivits,

föreskrivesfångeshandlingen upprättad såsom i2. är lag,
fångeshandlingenförvärvet köp eller byte och innehåller3. avser

enligt 4 kap. 4 eller 28 medför förvärvetvillkor, § ärattsom
ogiltigt,

ogiltigt enligt 6 eller 8 lagen3 förvärvet § finansiellaära. om
köp fast egendom,av mm ,

förvärvet del fastighet och i 4 kap. 7 284. elleravser av -
i lag föreskriven tid för ansökan fastighetsbild-29 eller eljest§ om

ning försuttits eller ansökan därom avslagits eller sådant förvärv
ogiltigt,eljest enligt lag är

överlåtarenöverlåtelsen står i strid med gällande in-moten
egendomenskränkning i hans förfoga och,rätt över när över-att

låtelsen skedde, lagfart beviljad för överlåtaren eller, såvar om
fallet, ärende anteckning i fastighetsboken inskränkningenvar om av

på inskrivningsdag,upptagetvar
fastigheten tidigare överlåtits till någon förvärv enligtvars

framför17 kap. 1 eller 4 företräde sökandens förvärv,§ äger
finansiella köp6 förvärvet omfattas 1 lagen fast§av om ava.

egendom, och fastigheten har blivit föremål för kvarstad ellerm.m.
anspråkbetalningssäkring till säkerhet för äverlåtaren ochett mot

ärende angående anteckning åtgärden har tagitsett senastom upp
på den inskrivningsdag då ansökningen eller överlåtaren hargörs

sistnämnda inskrivningsdag,försatts konkurs före utgångeni av
7. fastigheten sökanden och ñrsälj-sålts exekutivt till änannan

utsökningsbalken företräde framförningen enligt 14 kap. äger
dennes förvärv,

ü8. för fastigheten fordras myndighetssökandens rätt förvärvaatt
för sökande sådant tillståndtillstånd och i lag föreskriven tid av

försuttits eller ansökan därom avslagits,
på grund ogiltigt eller9. det uppenbart förvärvet ärär att annan

kan gällande.göras
stycket 6 hindrar för förvärv lösningsrättlagfartFörsta inte av

lagen finansiella fast egendom,enligt 1,0 § köp avom mm

3Första stycket a

Allmänmotiveringen Jfr avsnitt 10.22.
Föreskriften direkt följd de föreslagna ogiltighetsreglemaär en av

för finansiella köp i LFK.
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6Första stycket a

Följdåndringar.Allmänmotiveringen 10.2.3 under
konsekvens köparens skyddpunkten årDen att motavnya en

skallñnansiellt köp fast egendomsäljarens borgenärer vid varaav
ansökan lagfart, 9knutet till § LFK.seom

Andra stycket

Avsnitt 10.2.5 under Följdändringar.Allmånmotiveringen
5ändringen i 17 kap. JB.Jfr §

15.4 till ändring iFörslaget lag om

utsökningsbalken

4 kap.

25 § beror villkorÖverlåtelse fast egendom ännuNår somav av
egendomen föruppfyllt, hindrar överlåtelsen utmätsår inteinte att

omfattar i sådant fall ävenfordran hos överlåtaren. Utmätningen
Uppfyllsegendomen.överlåtarens den har förvärvaträtt mot som

utmåtningen därefter endast överlåtarens rättvillkoret, gäller mot
förvärvaren.

fastfinansiella köpIfall 1 lagen 1992000i § avavses omsom
lagfart har söktsegendom, tillämpas första stycket endast omm. m. ,

förvärvet.på
för fordran hos denfast egendom fårUtmätning även äga rumav

förvärv beror villkor.har egendomen, fastän hansförvärvat avsom
Återgår därefter endast denomfattar utmätningen rätthans förvärv,

överlät egendomen.han i sådant fall har denmotsom som

Avsnitt 10.2.3 under Följdändringar.Allmänmotiveringen
följd 9till stycke § LFK.andra årFörslaget nytt aven

12 kap.

villkor,fastighet beroende63 § i fall överlåtelse ärHar, då avav
försäljningfordran överlåtaren, fårblivit för hosfastigheten utmätt

uppfylls.sig villkoretförrän det visarskeinte om
villkorberoendestycket då överlåtelsengällerFörsta inte är av

fast egendom,finansiella köpenligt 1 lagenlösningsrätt § avomom
tillkommerförbehåll för denFastigheten då medsäljs rätt somm m.

gäldenärensFörsäljningen omfattarförvärvaren. rättäven mot
förvärvaren.

fastighetockså deli första stycket gällerVad sägs avomsom
fastighetenhand ochöverlåtelse kommit i särskild ägareshargenom
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har blivit utmätt för fordran hos överlåtaren innan fastighetsbildning
enligt lag utgör villkor för överlåtelsens giltighet har kommitsom

till stånd. Skulle det medföra betydande tidsutdråkt avvaktaatt
huruvida fastighetsbildningen kommer till stånd, får dock fastigheten
säljas med förbehåll för den tillkommerrått förvärvaren. För-som
säljningen omfattar då även gäldenärens rätt förvärvaren.mot
Köparen för gäldenärens skyldigheter förvärvaren.svarar mot

Allmänmotiveringen Avsnitt 10.2.4.
finansielltEtt köp fast egendom skall enligt 5 behandlas§ LFKav
köp fast egendom beror villkor.ett Har köparen söktsom av som av

lagfart innan fastigheten förutmäts säljarens gåld, omfattar utmät-
ningen enligt 4 kap. 25 första§ stycket UB även säljarens eller

innehavares lösningsrätt. Förslaget till andra stycke iannan nytt
12 kap. 63 § UB innebär säljarens kvarvarande villkorligaatt tillrätt
fastigheten rätten återlösa egendomen kan säljas iatt enlighet med- -
reglerna exekutiv försäljning fast egendom även innan detom av
visar sig villkoret uppfylls. Med den tillkommer för-rättom som
värvaren den fmansielle köparens rätt vid motsidans kon-attavses
traktsbrott överta den definitiva äganderätten till fastigheten med
iakttagande LFKs avräkningsregler. Med gäldenärens rättav mot
förvärvaren den tillrätt fastighetens övervärde efter avräkningavses

denne kan utkräva enligt 14 § LFK.som

15.5 Förslaget till lag ändring i lagenom
1984404 stämpelskatt vidom

inskrivningsmyndigheter

Allmänmotiveringen Avsnitt l0.2.9

8 § Ståmpelskatten femtonär kronor fulltför varje tusental kronor
egendomens värde vidjörvärv fysiskav av en person.
Förvärvas egendomen juridisk är dock skatten trettioav en person

kronor för varje fullt tusental kronor egendomens värde dåutomav
förvärvaren
l skulle ha varit befriad från gâvoskatt egendomen hadeom

erhållits gåva,som
2 är bostadsrättsförening eller bostadsstyrelsen eller läns-en av

bostadsnämnd erkänd allmännyttigt bostadsföretag enligt deettsom
bestämmelser lån statsmedel till främjande bostads-om av av
byggandet gällde vid tiden för förvärvet,som
3 är kreditinrättning enligt lag, reglemente eller bolags-en som

ordning är skyldig åter egendomen,att avyttra
4 dödsbo.är
Ifall 1 lageni § 1992000 finansiella köp fastavsessom om av
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egendom, skatten tjugo kronor för fulltvarje tusentalärmm.,
kronor egendomens värde.av
Skatten dock i fallär i första, andra och tredjesom avses

styckena alltid lägst femtio kronor.

Förslaget till tredje stycke innebär skattesatsen vid finansielltnytt att
köp fast egendom den skattesats vid inteck-motsvarar tas utav som

Övriganing i fast egendom, jfr 24 l§ stämpelskattelagen. ändringar
redaktionella.är

12 förstaAv § stycket följerLFK stämpelskatt skall påatt tas ut
förvärv lösningsrätt på på förvärvsätt fast egendomav samma som av
i allmänhet jfr 9 första§ stycket andra meningen förslaget till
ändring i ståmpelskattelagen.

9 § Vid köp fast egendom bestäms värdet enligt 8 § attav genom
köpeskillingen jämförs med taxeringsvärdet för året förenärmast
det år då ansökan lagfart beviljas eller, falli 1i §om som avses
lagen finansiella köp fast egendom, taxeringsvärdetjörom av m. m. ,året före årdet då ansökan lagfart förklaras vilande.närmast om
Vit förvärv lösningsrätt enligt 10 sistnämnda lag jämförs§ köpe-av
skillingen och lösenbeloppet med taxeringsvärdet för året närmast
före det år då ansökan lagfart beviljas. högsta dessaDetom av
vården egendomens värde.anses som
Saknas särskilt taxeringsvärde för det i första stycket angivna året

jämförelsengörs i stället med det värde inskrivningsmyndig-som
heten, med ledning intyg sakkunnig eller utredning,av av annan
bedömer egendomen hade vid tidpunkten för upprättandet denatt av
handling på vilken förvärvet grundas.
Ingår i egendomen sådana tillbehör fastighettill isom avses

2 kap. 3 jordabalken skall till§ taxeringsvärdet läggas värdet av
dessa tillbehör.

Första stycket Första meningen

Tillägget till första meningen konsekvensär stämpelskattenatten av
vid finansiellt köp ansökannär lagfart förklaras vilande,tas ut om se
25 § a.

Första stycket meningenandra

Med köpeskillingen köpeskillingen för lösningsrätten.avses

25 § Skattskyldigheten inträder i fall isom avses
4a ansökan inskrivningnär beviljas eller, ifallom avsessom

I lageni § finansiella köp fast egendom, ansökannärom av m.m. ,
lagfart förklaras vilande,om
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inteckning21 inteckning beviljas eller ñrsb när när över
skeppsregistret.från skeppsbyggnadsregistret till

36 § meddelats fastställande skatt,eñer det beslutHar att ett om av
vilandeförklaring ansökan lagfart falllagfart, i iav avsesom som

lagen finansiella köp fast egendom, inskrivning1 § av avom m.m. ,
eller inteckning undanröjts dom eller besluttomträtt genom som

vunnit laga kraft, har den skattskyldige få återvinningrätt att av
skatten.

gäller skatt inte kunnat avräknas helt ierlagd harDetsamma om
ifall 7som avses

från skyldighet betalaBeslut återvinning medför befrielse attom
återfå skatt betalats.fastställd skatt, eller harrätt att som

15.6 till lag ändring iFörslaget om
1928370kommunalskattelagen

i4 § Såvitt fastighet inkomst i de fallgäller beräknas som anges
vad bestämts vid fastighetstaxering.denna lag på grundval av som

5 fastighetstaxerings-likställs enligt kap.Med ägare den l §som
19791152lagen skall ägare.somanses

enligt lagen 1992000har lösa fast egendomDen rätt ansom
skall tillfinansiella köp fast egendom, ägareav m.m. anses somom

fastigheten.
ii fastighet skall också tillämpasBestämmelserna denna lag om

inte föreskrivs.fråga byggnad, lös egendom,är annatomom som
beträffande sådana tillbehör till byggnadenskall gällaSamma som

tillhör bygg-i 2 kap. 2 och 3 jordabalken, i den mån de§§avses
nadens ägare.

fastighetstaxeringslagen.Föreskrifter fastighetstaxering finns iom

12.4Allmänmotiveringen avsnitt 12.3 ochFrämst

15.7 ändring iFörslaget till lag lagenom

1988606 ñnansbolagom

i denna lag,1 § Finansieringsverksamhet får, i de fall angessom
bankinspektionen.drivas endast efter tillstånd av

näringsverksamhet harfmansieringsverksamhetMed somavses
kreditgaranti för kredit, förmedlatill ändamål lämna eller ställaatt

förvärvamedverka till finansieringtill konsumenter eller attgenom
egendom till nyttjande.fordringar eller upplåta lös eller fast
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Allmänmotiveringen Avsnitt l3.2.1 och 132.2

3 § Tillstånd krävs inte, ñnansieringsverksamhetenom
finansiering endast i samband med avsättning tjänsteravser av

erbjuds eller och, verksamheten riktas motsom av varor om annan
konsument, egendom framställs eller säljs före-än annan som av

ellertaget,
2. finansiering iendast samband med avsättning tjänsteravser av

erbjuds eller och, verksamheten riktas motsom av varor om annan
konsument, egendom framställs eller säljsän annatannan som av

företag i koncern eller med sambandnäraannatsamma som anges
i 4 andra stycket och för inte anskaffas från§ medel verksamheten
allmänheten, eller
3. tillgodoser finansieringsbehov endast inom närings-en grupp

idkare ekonomiskmed intressegemenskap och medel för verksam-
heten inte anskaffas från allmänheten.
Tillstånd krävs inte heller bankinspektionen efter särskildom

prövning finner finansieringsverksamhetenatt
normal likviditetsförvaltning och inte kanutgör ha ettanses

självständigt syfte sidan företagetsvid huvudsakliga verksamhet,av
eller
2. drivs vinstsyñe förening uppgift endast ärutan attav en vars

tillgodose ñnansieringsbehov hos föreningens medlemmar.
Tillstånd krävs inte heller för företag omfattassom av annan

lagstiftning särskild tillsyn.om

Allmänmotiveringen Avsnitt l3.2.3 och l3.2.4

Ikraftträdande- och Övergångsbestämmelser

lag träder kraft den I 1993.Denna i januari
företag vid den lagensEtt ikraftträdande driversom nya

finansieringsverksamhet och ansöka tillstånd skallattsom avser om
detta den 30 1993.junigöra senast
Ett företag vid den lagens ikraftträdande driversom nya

finansieringsverksamhet får fortsätta denna verksamhet enligt den
äldre lagen till den 1 juli 1993 eller fram till dess ansökan enligtatt
2 slutligt prövats.

Ansöker företag tillstånd den tidinte inom iett om som anges
2 eller får företaget sådan ansökaninte 3 beviljad, fåriavsessom
företaget fortsätta verksamheten enligt den äldre lagen frågai om
de åtaganden företaget denunder tid verksamhetengjortsom som
bedrivits enligt den lagen.

Regeringen eller, efter bentyndigande, finansin-regeringens
spektionen får, för tiden till och med den 31 december 1994, före-
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skriva lägre kapitalkrav 11 Sådana fårföreskrifteriän som anges
dock lämnas endast avseende sådana företag vilka drivit finansi-inte
eringsverksamhet enligt den äldre fårlagen. Föreskrifterna inte
innebära det kommer gälla lägre kapitalkrav änatt att ett som

kapitalbasens storlek förhållande till placeringarnasimotsvarar
värde vid lagens ikraftträdande eller den högre gradmot av
kapitaltäckning därefter har uppnåtts.som

det lag eller författningOm i hänvisas till föreskriftannan en
har föreskrift denna deni lag, tillämpas ställetiersattssom av en
föreskrinya en.

Allmänmotiveringen Avsnitt 13.2.7, jfr l3.2.6 främst under Kapital-
täckning.

15.8 Förslaget till lag ändring iom
kommunallagen 1991900

8 kap.

Förbud ställa realsäkerhetmot att

13 § och landsting fårKommuner inte upplåta eller före-panträtt
tagshypotek eller på ställa sin egendom säkerhet försättannat som

fordran. De får ingå finansiellt köp enligtinte 1 § lagenen
1992000 finansiella köp fast egendom,avom mm
Vid förvärv egendom får kommuner och landsting dock övertaav

betalningsansvaret för lån tidigare har tagits säkerhetmotsom upp
i egendomen. De får vid förvärv sådan lösningsrätt fasttilläven av
egendom lagen finansiellai köp fast egendom,som avses om av

betalningsansvaret för förpliktelser hör tillövertam.m. som
förvärvet.

Första stycket

Allmänmotiveringen Avsnitt 14.1 14.4.-
i förstaFörsta meningen stycket omfattar pantsåttning, upplåtelse

företagshypotek och såkerhetsöverlâtelse sådanlös och,av av om
skulle möjlig tillskapa utanför fastLFK, egendom. Strängtattvara

skulle finansiellaäven köp fast egendom enligt kunnaLFKtaget av
inrymmas i skrivningen i första meningen. finansiellt köp kanEtt
emellertid föreligga ifrågasatt köp är bedömaoavsett ett attom som
säkerhetsöverlåtelse eller omsättningsöverlåtelse enligt traditionella
kriterier. innehåller i någonLFK enlighet härmed inte regel som

den fasta egendomen säkerhet för fordran.utgör Motattanger en
bakgrund detta och de skål uppbära pantsätt-att ansettsav som
ningsförbudet vid finansiellt köp sig gällande i lika hög gradgör
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finansiellt köp skulle klassificeras säkerhets- elleroavsett ettom som
omsättningsöverlåtelse, har i första styckets andra mening förtydligats

alla slags finansiella köp fast egendom enligt omfattasLFKatt av av
förbudet i 8 kap. 13 kommunallagen.§

Andra stycket

Allmänmotiveringen Avsnitt 14.5.
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Särskilda yttranden

sakkunnigeSärskilt yttrande AnderssonLarsav

har uppfattning utredaren, det gällerJag än när vilkaen annan
åtgärder vidtas i fråga sådanabör slb-transaktioner därsom om
återlösningsråtten fastigheten. Enligt min uppfattning bör denavser
frågan lösas det i jordabalken in regel sådanaatt tas attgenom en om
slb-transaktioner ogiltiga.är

utredaren framhåller talar starka skäl förSom lagstift-att
ningsåtgärder till frågakommer stånd i dessa slb-transaktioner.om
Enligt gällande transaktionerna inte giltigarätt är såvitt gäller
återlösningsrätten. Möjligen hela transaktionen ogiltig.är Rättsläget
är oklart. Behovet klarhet är ñr lagstift-ett tungt argumentav
ningsåtgärder. lagstiftningsåtgärder talar också grunderna för denFör
gällande lagstiftningen. gällande förbjudsI rätt ogiltig-genom en
hetssanktion köpevillkor återlösningsrätt sådant slagettavom som
används slb-transaktionema. Lagstiftarenvid ansåg sådanaatt
köpevillkor lade tryckande band på äganderätten och skapade oklarhet

ägarförhållandena. Lagstiftaren har med tanke på den marknadom
har fram anledning på fråganväxt vilkanyttatt tasom nu upp om

regler bör gälla i fråga dessa köpevillkor.som om
sikte påregler kanNya ta

slå fast transaktionen innebär giltigt köp med ogiltigatt att ett en
återköpsrått, eller -
2. ogiltigförklara hela transaktionen, elleratt
3. möjliggöra transaktionen kan genomföras med fullatt att

giltighet.

Alternativ 1 inte kunna komma i fråga. sådan regleringEnsynes
torde den nuvarande regleringen efter förbjudasträva attsom- -
villkoren i fråga. utveckling inomDen har skett för densom ramen

gällande lagstiftningen visar dock alternativ 1 inte skulleattnu
fungera finns all anledningsätt. Det regelavsett tro attatt t.ex. en

hela transaktionen ogiltig skulle effektivare förbud.gör utgöra ettsom
Kreditgivama torde nämligen komma dra sig för lämna krediteratt att

säkerhet. alternativ kredittagamaMot 1 talar också skulleutan att
ställas utanför det skydd föreskrivs i 37 avtalslagen, vilket§som ur
rättspolitisk synpunkt oacceptabelt.synes

regler därför iNya huvudsak kunna sikte antingen påta attsynes
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ogiltigförklara hela transaktionen eller också på möjliggöraatt att
transaktionen kan genomföras med full giltighet. lagstiftningEn med
sist nämnda inriktning böra utformas på det sätt utredarensynes som
har föreslagit. Med hänsyn till återlösningsrättens grundläggande
karaktär kan det inte komma i fråga förespråkas frånatt som-
finansieringsföretagens sida behandla återlösningsrätten som en-
fristående utfästelse återsälja fastigheten.att
Enligt min uppfattning kan emellertid invändningar riktastre tunga

föreslagnaden lösningen.mot
ñnns teoretiskDet synpunkt inte något behov reglerur av som -

vid sidan jordabalkens panträttsregler möjliggör fastighetsattav en-
värde kreditsäkerhet kan utnyttjas. Fråga blir endastsom om en
onödig och ofullständig dubbelreglering. rättsordningenAtt i andra
sammanhang inte underkänner säkerhetsköp kreditsäkerhets-som en
transaktion vid sidan pantsättning något logiskt settav som vore-
naturligt motiverar inte det införs omfattande regelsystematt ett om-
säkerhetsköp vid sidan reglerna i jordabalken pantsättning.av om
2. finns inte någotDet praktiskt behov de föreslagna reglerna.av

Vad efterfrågas från finansieringsföretagens sida regleringärsom en
gör våld på återlösningsrättens grundläggande karaktär ochsom

konstruerar transaktionen fullbordat fastighetsköp. finnsDetettsom
inte något tyder på det skulle finnas något intresse påattsom
marknaden för genomföra transaktioner enligt den föreslagnaatt
modellen. Sannolikt kommer föredra slb-transaktioner medattman
köpoption på bolagsandelar. Den transaktionen innebär att ett

Äganderättenfullbordat fastighetsköp kommer till stånd. till fas-
tigheten övergår deñnitivt till det bolag säljaren får option på attsom
förvärva. Eftersom fråga här fastighetsomsättningär kanom man,
enligt min mening, i detta fall inte det vederlag säljarenattanse som
betalar till bolaget ñr nyttjandet fastigheten utgörav m.m. en
kreditkostnad. Vederlaget dels hyra för nyttjandet, delsavser
ersättning för optionsrätten. Sist nämnda ersättning bolaget börasynes

uppbära för finansiärens räkning. givetvisDet är viktigt attanses man
vid redovisning och beskattning uppmärksammar vederlaget inteatt
endast hyra också optionsrätten.utanavser
3. Den föreslagna regleringen inveckladär och kommer skapaatt

osäkerhet äganderättsförhållanden i fråga fast egendom.om m.m. om
Lagfart skall beviljas inte bara på fastighetsförvärv också påutan
förvärv lösningsrätt till fastighet. Den endast förvärvatav som
lösningsrätt till fastighet skall kunna erhålla lagfart Dennaen
konstruktion kommer upphov till missförstånd och blir svåratt attge
hantera praktiskt för inskrivningsmyndigheterna. För närvarande kan

Ävenendast definitiva fastighetwrvärv bli föremål för lagfart. i
övrigt innebär den föreslagna lagstiftningen komplikationen av
jordabalkens regler fastighetsköp.om
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kan invändas den avviker från vadogiltighetslösningenMot att som
Åi fråga såkerhetsköp. andra sidaninom lösegendomsråttengäller om

ligger bakomväl i linje med det deligger ogiltighet synsätt somen
Enligt min meningreglerna i jordabalken fastighetsköp.gällande om

ordning reda i fråga åganderättsför-viktigt det råder ochdetär att om
ogiltighetsregel kommer främjatill fast egendom. Enhållandena att

välmotiveratteoretisk synpunkt framstår det vidaredetta. Ur attsom
ogiltighetsregelsäkerhetsköp med pantsâttning. Eftersomlikställa en

linje med de gällande reglerna i jordabalken kommerligger väl i nu
inte någon komplikation regelsystemet.sådan regel utgöraatt aven

få i princip effekter i frågavidareRegeln kommer att samma om
beskattning det utredaren föreslagna regel-redovisning och som av

i 37 avtalslagen kommer gälla också vidSkyddsregeln § attsystemet.
fastighetsköp.

framhåller, medföraOgiltighetsregeln kan givetvis, utredarensom
fastighetsköp.finnas antal dolt ogiltigadet kan komma ettattatt

kreditgivama kommer dra sigdock, nämnts,Man kan attanta attsom
på transaktioner eftersom de saknar säkerhetför sig in sådanaatt ge

för ogiltighetsregeln medför dolt ogiltigaför krediterna. Risken att
inte risken för detfastighetsköp torde vidare större än attvara av

ogiltiga fas-regelsystemet medför sådanautredaren föreslagna
föreslagna lagenjfr 6 och 8 i den utredarentighetsköp §§ av om

fast egendom, m.m..finansiella köp av
från allmän synpunkt inte önskvärtutredaren kan detEnligt anses

in hel branschuttryckligt förbud i jordabalken tvingaatt ett engenom
transaktion egentligen fastbolagskonstruktioner förpå som avseren

framhållitEmellertid skiljer sig jag tidigare haregendom. som --
fastighetsköp därbolagskonstruktionen på avgörande frånsättett ett

fastigheten. bolagskonstruktionenhar återlösa Omsäljaren rätt att
fastighetsköp. det andra fallet det endastsker definitivt I ärväljs ett

villkorligt definitivt köp. Med tanke på den skillnadfråga ettom - -
tvångtransaktionerna något sådantföreligger mellan är somsom

inte för handen. Branschen torde under allautredaren talar om
denföredra bolagskonstruktionen, eftersomförhållanden synes

konstruktion medför definitiv fastighetsöver-eftersträva som enen
låtelse.

anförda jag ogiltighetsregelnbakgrund det ärMot attattav anser
Regeln börframför det utredaren föreslagna regelsystemet.föredra av

tillägges två3 jordabalken därkunna in i 4 kap. § atttas nyagenom
inte, köpet harlydelse stycket gällerstycken följande Första omav

nyttja, förvaltainnebär säljaren harskett på villkor rätt attattsom
viss tid återlösaråda fastigheten och eftereller på sätt överannat

huvudsakligen andra grunderfastställs efterdenna till beloppett som
skett påvid lösentillfället.fastighetens värde Köpån nysssom
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angivna villkor alltid ogiltiga.är
Andra stycket gäller också i fall då villkoren sådanaär som avses

där, rådigheten eller lösningsrâtten vid köpet förvårvas någonmen av
säljarensådan närstående i 4 kap. 3 andra§ stycketsom avses

konkurslagen 1987 672.
föreslagna regeln föranlederDen komplettering 20 kap. 6 §en av

jordabalken. Vid tillämpningen 18 kap. jordabalken bör givetvisav
den ogiltighetsregeln inte kunna åberopas någon imotnya som var
god i fråga lagfaren gjortägare giltigt förvärv.tro att ettom en
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ÃkeSärskilt yttrande Ajkay, Tomexperternaav von
Ekelund, Erlandsson,Per Gösta Fischer, Hans Peter

Ulla LundquistLarsson, och PrevéusJan

EkelundExperten Tom har dock såvitt frågan huruvida fastig-avser
hetsleasingverksamhet fmansieringsverksamhetär avgivit sär-ett eget
skilt yttrande.

SAMMANFATTNING

Vi starkt kritiska delsär det på vilketsätt utredningsarbetet harmot
genomförts, dels det utredningsförslag arbetet utmynnatsom
Genomförs förslaget kommer enligt vår bedömning verksamheten
med fastighetsleasing i dess formernuvarande upphöra. Detta bliratt

följd den högst oförmånliga behandling fastighetsleasingenen av som
får i utredningsförslaget.

finnsDet såväl inom näringslivet i den offentliga sektorn ettsom
allmänt omvittnat behov det alternativ till kapitalförsörjning ochav
nyttjandeformer avseende fast egendom fastighetsleasing innebär.som
Fastighetsleasing framstår idag mycket viktig källa försom en
näringslivets kapitalförsörjning. På tiotalet år har verksamheten vuxit
från ingenting till cirka 60 miljarder kronor inklusive k partner-s
finansiering elkraftverk. Särskilt de mindre och medelstoraav
företagen väljer fastighetsleasinglösningar i ökad utsträckning.nu
Eventuella lagstiñningsåtgärder måste därför baseras på analysen av
marknadens behov fortsatt väl fungerande fastighetsleasingin-ettav
stitut. Det angeläget det,är i likhet med vad gäller inom EG,att som
finns många alternativ i fråga kapitalförsörjning och nyttjande-om
former det fastnär gäller egendom.

kritikVår

Vår kritik utredningens sätt arbeta bl det förhållandetmot att avser a
den nödvändiga analysen marknadens behov fastighetsleasingatt av av

inte har gjorts. Direktiven framstår förutsättningslösa. Arbetet isom
utredningen har fråndetta första stund inriktats på framställatrots att
fastighetsleasing dubiös och icke önskvärd belåningsformsom en som
bör stoppas.
Motiven till affärema har inte kartlagts och analyserats. Särskilt

anmärkningsvärt utredningen,är anvisningar i direktiven ochatt trots
begäran från underlåtit belysa de samhälls- ochexpertgruppen, atten

företagsekonomiska aspekterna fastighetsleasing. Utredningen harav
därmed inte skaffat sig tillräckligt underlag för sin uppfattning attom
fastighetsleasing i sin nuvarande form icke är godtagbar.
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följd den bristande analysen marknaden för fas-En annan av av
utredningentighetsleasing inte har dragit konsekvensernaär att av

successiva övergång skett från sale and lease backden SLBsom
till rak fastighetsleasing. Utredningen har inte heller tillräckligt

fastighetsleasinginstitutets ställning i utländskabeaktat rättssystem,
däribland inom och detta regeringsdirektivet statligaEG, trots attom

beakta EG-aspekter i sin utredningsverksamhet.kommittéer skall
underlåtenhet framstår särskilt anmärkningsvärd bak-Denna motsom

fastighetsleasing inklusive fastigheter före-grund SLBattav av- -
inom alla EG-länder. sammanlagda volymenkommer nästan Den av

genomförda fastighetsleasingafñrer enbart i Tyskland och Frankrike
300uppskattas till miljarder kronor, SLB-volymenkan änmer varav

50 miljarder kronor.uppgår till cirka
finansiella fastLagstiftningen köp egendom kommer attom av

hinder för väl fungerande fastighetsmarknad. Eftersomutgöra ett en
inte får full äganderätt till fastigheten kommer finansiella köpköparen

för marknadens aktörer.bli ointressantaatt
fastomfattar endast SLB-transaktioner med egendom i vilkaLagen

fastaåterlösningsrätten den egendomen. Den kommer därmedavser
SLB-transaktioner ursprungliga sällanendast i dess och idagatt avse

faller utanföranvända form. Rak leasing fast egendom förslaget.av
också de så kallade bolagsmodellerna, vilka idag degör ärDetta mest

leasingforrnerna på marknaden. olikaefterfrågade De typerna av
leasing fast egendom måste enligt vår mening bedömas i ettav

vilket innehåll regelsystemetsammanhang, materielltoavsett som ges.
inte här.Så sker

avsikt hos utredningen kan ha varit med detta överEn att styra
intresse från till fastighetermarknadens k bolagslösningar SLBs av

ursprungliga form, intei dess där option utställs i fastigheten. Men
utredningenheller detta lyckas med eftersom andra förslag frånman -

skatte-främst rekommendationer beträffande de redovisnings- och
mässi konsekvenserna fastighetsleasingaür ändringarnasamtga av en
i jordabalken och fmansbolagslagen de för marknadenleder till att-
negativa effekterna förslaget drabba allakommer att typerav av
fastighetsleasingaffärer.
Genomförs utredningsförslaget gränsdrag-skapas dessutom nya

ningsproblem. måste oklart vilka leasing-Det betecknast ex som
omfattas vilka falleraffärer lagen finansiella köp ochav somsom om

beträffande skatte-utanför. Motsvarande oklarheter uppkommer den
mässiga behandligen SLB-affärer.av

fram-lösning utredningen valt på det civilrättsliga områdetDen som
artfrämmande i förhållande till de regelsystemstår vidare somsom

återfinns inom EG-ländema.
utredningsförslaget anvisas inte något tidigareI sätt göraatt ut-

fast civilrättsligt giltiga.ställda SLB-optioner i egendom Detta är sär-
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skilt anmärkningsvärt bakgrund utredningens målsättningmot attav
minska den rättsliga osäkerhet råder beträffande leasing fastsom av
egendom.
Den effekten utredningsförslaget blir enligt vårsammantagna av

bedömning för fastighetsleasingaärer hos rentingbolagen.ett stopp
likaNästan dramatisk blir effekten för den fastighetsleasing harsom

bedrivits försäkringsbolag sedan år 1978. Näringsliv och offentligav
sektor kommer sålunda berövas möjligheten till fastighetsleasingatt
och detta utredningen har kunnat påvisa några negativa följderutan att

verksamheten.av

alternativVårt

bakgrundMot vi utredningsförslaget är principielltatt attav anser
felaktigt har vi inte funnit det meningsfullt föreslå modifieringaratt

detta. Vi lägger i stället fram alternativt lagförslag avseendeettav
bland optionsrättens giltighet. Förslaget såväl framtidaannat avser

redan avtalade fastighetsleasingaffärer. Genom vårt förslagsom
undanröjs hittillsvarande juridiska oklarheter, dels fas-attgenom
tighetsöverlâtelserna liksom hittills skall behandlas som om-- -
sättningsöverlåtelser, dels optionen görs rättsligt bindandeattgenom
vid alla former leasing fast egendom.av av
Syftet med vårt förslag behållaär möjligheten till effektivatt en

kapitalförsörjning för näringsliv och offentlig sektor. Förslaget inne-
bär optionsavtal avseende fast egendom i samband med fastighets-att
leasingtransaktioner, eñer inskrivning hos inskrivningsmyndighet,
skall juridiskt bindande på sätt optioner i lösvara samma som
egendom andelar i handelsbolagt blir giltiga inskrivning.utanex

behandlasKöpet fullbordat omsättningsköp köparenettsom som ger
full lagfart.
Härmed sker anpassning till rättsläget inom EG-området. Dess-en

undviks ytterligare förstärkning de civilrättsliga särdrag,utom en av
på många områden fastighetsrättpräglar svensk i förhållande tillsom

utländska Vårt förslag medförrättssystem. klarare regler skapasatt
inom fastighetsrätten.
Enligt utredningens förslag förhindras kommuner och landsting att

genomföra finansiella köp fastigheter, på grund det utvidgadeav av
kommunala pantsättningsförbudet. föreslårVi kommuner ochatt
landsting skall ha kvar möjligheten genomföra fastighetsleasing-att
añrer.

föreslårVi slutligen banker i likhet med vad redan gälleratt som-
för försäkringsbolag skall möjlighet förvärva fast egendom,attges-
bedriva fastighetsleasing och fastighetsleasingföretag.ägarevara av
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Direktiven och leasingutredningens
prioriteringar

Utredningen har enligt vår uppfattning i flera väsentliga avseenden
följt direktiv.inte sina Dessa har varit förutsättningslösa och utgått

från den praktiska verkligheten skall ha styrande inverkan påatt en
utredningsarbetet och eventuella förslag till lagreglering. Utredningen
har ensidigt koncentrerat sig på analysera det nuvarande rättslägetatt
beträffande fastighetsleasing. Efter avslutad analys tiden,har sedan

försenats år, visatdelbetänkandet två sig för knapp förtrots att vara
kartläggning och bedömning de övriga frågor, direktivenen av som
sikte på.tar

Vi har vid flera tillfällen pekat på avvikelserna från direktiven,
bl i skrivelse till utredaren bilaga 1. dock inteDetta har letta en
till någon ändrad inriktning utredningens arbete.av

särskilt aspekter utredningsuppdraget enligt vårDet är tre av som
otillräckligtmening blivit belysta, nämligen de bakomliggande moti-

för fastighetsleasingaffärer, den samhällsekonomiska betydelsenven
fastighetsleasing och fastighetsleasing i internationellt perspek-ettav

tiv. villVi behandla de aspekterna i det följande, eftersom de ärtre
vikt för valet lagstiftningstörsta lämplig beträffande fas-av av en

tighetsleasing.

Motiven för fastighetsleasingaffárer1.1.

direktiven framhålls utredningsuppdraget bör inledasI medatt en
kartläggning marknaden för fastighetsleasing. Avsikten attav var
verksamhetens omfattning formeroch dess betydelsenärmare samt
för näringslivet skulle belysas, utredaren kundeså skaffa sigatt en
uppfattning vilka faktorer drivkraften bakom fas-utgörom som
tighetsleasing. kartläggning har gjorts inom utredningenDen harsom
ensidigt inriktats de k försäkringsbolagenrentingbolagen och ochs
huvudsakligen transaktionernas rättsliga form och genomföran-avsett
de.
Enligt vår mening varit särskilt viktigthade det närmareatt

kundernas ekonomiska motivkartlägga kundstrukturen och framförallt
för använda fastighetsleasing. Därigenom hade utredningen fåttatt ett

allsidigt underlag för bedömningen behovet lagreglering.avmera av
60Enbart verksamhetens volym, sammanlagt miljarder kr, visarca

attraktionskraften hos fastighetsleasing Fastighetsleasingin-äratt stor.
tid fått nyckelroll det gäller kapitalförsörj-stitutet har på kort nären

ning. under år 1990 uppgick näringslivets och den offentligaEnbart
via genomförda fastighetsleasing- elkraft-sektorns kapitaltillskott och
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affärer till 14,7 miljarder kr. Detta belopp kan jämföras med risk-
kapitaltillförseln på aktiemarknaden via Stockholms Fondbörs om--
fattande nyemissioner, riktade emissioner och introduktioner vilken-
för 1990 uppgick till sammanlagt belopp 9,9 miljarder kr.ett av
För många företag har under år fastighetsleasingaffärsenare en

visat sig den bästa lösningen för få fram kapital för in-attvara nya
vesteringar. Andra alternativ har inte varit tillgängliga eller helt enkelt
varit för dyra.
Det vanligaste skälet till fastighetsleasingaffär företagär att etten

vill få loss det kapital och den eventuella värdestegring som- -
bundits i fastighet eller fastighetsbestånd. I allmänhet genomförsetten
affärerna i samband med investeringar, såsom företagsförvärv,tunga
utvecklingsprojekt, övergång till produktionsprocesser och miljö-nya
investeringar, där tidigare egentligen bara hañ två alternativ nyttman
aktiekapital eller upplåning på kreditmarknaden. Fastighetsleasing-
affärer förekommer också i samband med ägarförändringar, såsom

generationsskiften i mindre och medelstora företag, fört attex genom
kapitaltillskott kompensera för den dränering riskkapitalav som
kapitalskattema i allmänhet medför.
Från kapitalallokeringssynpunkt det ofta bättre förär företagett

genomföra investeringsprogramstörre förstatt ett attsom avser
utnyttja de eventuella övervärden finns i bolagets fastighetersom
innan kapital begärs aktieägarna. Företagets kalkyl införnytt av en
fastighetsleasingaffär relativtär enkel. jämför förväntadMan avkast-
ning investeringen med den kostnad fastighetsleasingaffären medförav
och ställer därefter kostnaden för fastighetsleasingaffären i relation till
kostnaden för genomföra nyemission eller aktieägartillskott.att
Genom leasingaltemativet både ökar företagets kapital ochatt egna

minskar dess skulder förbättras såväl soliditetstal kapitalomsätt-som
ningshastighet.

jämförelseI med sedvanliga krediter fastighetsleasingger en mer
långfristig och säker kapitalförsörjning.
Strategiska fastigheter, huvudkontor eller andra nyckelfastig-t ex

heter, visar sig ofta lämpliga sälja förhyraoch med optionsrätt tillatt
återköp. i fastigheternaDet bundna kapitalet frigörs och leasingavtalet
med optionsrätt gör den ursprungliga ägaren kan disponeraatt
fastigheten med god kontroll över kostnaderna.
Innehavet optionen tillförsäkrar hyresgästen rätten fritt väljaattav

leverantör, förär det unika fri konkurrens. Valfriheten utgörsom
förutsättning för optimalt resursutnyttjande. Istället förett atten

behöva flytta från lokalerna vilket i praktiken omöjligt detär när-
gäller strategiska fastigheter kan den hyresgäst missnöjdär medsom-
sin hyresvärds villkor välja hyresvärd till lokalerna. Dettaen ny
uppnås antingen han själv utnyttjar optionen och säljerattgenom
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överlåter optionen tillfastigheten till hyresvärd eller hanattny genom
i sin utnyttjar denna inträder hyresvärd.någon ochtursom som ny

hyresvärdHärigenom elimineras den monopolsituation som en
normalt har.

fastighetsleasingfinns således flera faktorer intressantDet görsom
för offentliga sektornföretagen och den

Vid SLE-transaktion frigörs hela fastighetens värde och därmeden
prisfalls-fastigheten säljs överförsGenom ävenattegna resurser.

från Vid belåningrisken på objektet säljaren till köparen. av
60-70% fastighetensfastigheten frigörs däremot normalt endast av

samtidigt prisfallsrisken fastigheten kvarblir hosvärde som
låntagaren.

option rättighet inte skyldighet köpaSäljaren har sin attgenom men
utvecklatstillbaka fastigheten. medför, såsomDetta ovan, en av-

talsmässig mellan och hyresvärd under hyresav-balans hyresgäst
talets löptid.

hyrestiden tillfallervärdestegring på fastigheten underEventuell
ursprungligedenoptionsinnehavaren, vilken i allmänhet är ägaren

medan prisfallsrisken påeller den dominerande hyresgästen,
står options-fastigheten hos köparen detkvarblir attgenom

överlåta eller avstå fråninnehavaren fritt antingen utnyttja, attatt
utnyttja sin optionsrätt.

olika sammanhang, iNäringslivets organisationer har också i t ex
fastighetsleasinginstitu-bilaga 2, betonatskrivelse till utredningen

riskkapitalförsörjningen i landet.betydelse förtets

1.2. samhällsekonomiska betydelsenDen av
fastighetsleasing

skallregeringens till utredningen framhålls utredningenI direktiv att
blbelysa och privatekonomiska för- nackdelarde samhälls- och som a

fastighetsleasing med sig. Någon inte gjorts,för sådan analys har trots
stånd. Vihar understrukit betydelsen till ärden kommeratt attav
påvisat be-för allsidig havår del övertygade studie skulleattom en

samhällsekonomiska fördelar fastighetsleasing.tydande med
fastighetsleasingyttrande redovisasI bilaga till detta analysen en av

samhällsekonomiskt Per-Olof Bjuggren,perspektiv fil drettur av
initiativoch Universitetet i Linköping. Analysen gjorts påSNS har av

detförstudie utredning,och kan till större som aven enoss ses som
framgårtidsskäl möjligt genomföra. analysenvarit Av attatt

fysiskadynamisk effektivitet i ekonomin inte begränsad tillär nya
Äventillverkningsmetoder.produkter och mindre resurskrävandenya
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organisera ekonomiska aktiviteter, såsätt kallade organisa-attnya
tionsinnovationer, bidrar till dynamisk effektivitet.
Bjuggren pekar sammanfattningsvis på följande positiva sam-

hällsekonomiska effekter fastighetsleasing.av

l Hyresavtal med köpoption vilka i fastighetsleasing-förekommer
affärer det juridisk-tekniskaär hjälpmedel nödvändigt förärsom

marknadslösning i bemärkelsen transaktioner mellanatt en
ägandemässigt fristående skall kostnadseffektivparter ävenvara
för strategiska företagsspeciñka fastigheter. Fastighetsleasing-
institutet medför bättre fungerande fastighetsmarknad flermeden
aktörer, där fördelar specialisering kan utnyttjas förriskutanav

bilateralakostsamma beroendeförhållanden.

rentingbolagenGenom och vissa försäkringsbolag utfärdaratt
köpoption, tecknar långfristiga hyresavtal med reglerad hyresnivå
och tillhandahåller kompetens inom fastighetsförvaltning, fas-
tighetsförädling och finansiering erbjuds marknaden utveckladen
form hyresavtal vilka medför de nackdelar för-ärav som
knippade med det traditionella hyresalternativet.

Möjligheterna till intemfinansiering2 hos näringslivet ökar. Både
låne- och emissionsmöjligheterna de huvud stårär över tagetom-

budstill i regel dyrare för företagen, särskilt för små och-
medelstora ñretag.

3 Samhällsekonomiska effektivitetsförluster i form omstruk-av
tureringskostnader, uppstår företag inte förmår uppfyllanärsom
sina finansiella förpliktelser fordringsågama, kan reduceras.mot

4 Företagens resursutnyttjande blir effektivare vidän traditionella
hyresavtal underhålls- och utrustningsinvesteringar,attgenom

från samhällsekonomiskt perspektiv har positivtett ettsom
nettonuvärde, kan genomföras därför incitamentsproblemen vidatt

traditionella hyresavtalen undanröjs.de

5 marknad för industrifastigheter skapas.En ny

Vi vill till slutsatserna i följandelägga synpunkterrapporten som
bygger på det är samhållsnyttigt hushålla med knappaatt att resurser
och frigöra för investeringar i produktion och utveckling.att resurser

Utredningen har inte kunnat påvisa fastighetsleasing har någonatt
negativ inverkan samhällsekonomin.

Fastighetsleasingverksamheten har medfört näringslivet har fåttatt
tillgång till ytterligare konkurrenskraftigt alternativ till lån ochett
nyemission till traditionell ñrhyming, inte tillråttsamt som ger
framtida vårdetillväxt. arbetar under vitt skilda betingel-Företagen
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och måste i varje given situation utnyttja kapital, personal ochser
tillgångar på det kostnadseffektiva sättet. Därför ligger detmest ett
egenvärde i det finns mångfald alternativ välja mellan,att atten
vilket också med kraft understrukits näringslivets organisationerav
i deras kontakter med utredningen. minstInte för de mindre och
medelstora företagen är alternativet med fastighetsleasing betydelse-
fullt, eftersom det för dem underlättar åtkomsten riskkapitalav
under tider kapitalknapphet.av

fastighetsleasingGenom har det skapats marknad fören ny
industrifastigheter, vilket år samhällsekonomiskt intressant. De
traditionella investerarna har tidigare inte varit särskilt intresserade

köpa sådana fastigheter. Genom tillkomsten fas-attav av en
tighetsleasingmarknad har konkurrensen på köparsidan successivt
förstärkts mellan försäkringsbolag, traditionella bygg- fas-och
tighetsbolag rentingbolag,och vilket varit till fördel för fastighets-
säljarna. Denna konkurrenssituation föreligger såväl vid avyttringen

fastigheten vid eventuell avyttring fastighetsoptionenav som en av
i samband med fastighetsleasingaffär.en

Fastighetseasingverksamheten bidrar till den offentliga sektorns
omstrukturering och effektivisering. I situation den offentliganären
sektorn i ökad utsträckning blir konkurrensutsatt och måste
underkastas spelregler näringslivet, spelar leasinglös-samma som
ningar allt viktigare roll. möjlighet till upprustningEnen ny av
skolor, sjukhus och kommunikationsmedel introducerats.har Tack

leasingaffärer kunde frigöra 1,8 miljarderSJ kr förtvare ex
investeringar i lok, stationer och Hallsbergs kommunvagnar, m m
genomföra industriprojekt 180 arbete iett stort som gav personer
kommunen.

1.3. Fastighetsleasing i internationellt perspektivett

En allvarlig brist i utredningen den ofullständiga kartlägg-ärannan
ning skett de internationella förhållandena fastighetsleasing-påsom av
området. När svensk lagstiftning på civilrättsligtcentraltettny
område övervägs måste harmonisering ske med lagstift-numera en
ningen inom ViktenEG. detta ökar givetvis Sverige densedan 1av
juli 1991 inlämnat sin ansökan medlemskap i SärskiltEG.om an-
geläget är detta lagstiftningennär så internationellrör utpräglaten

leasing.verksamhet som
Mycket litet har tidigare skrivits iämnet Sverige och utred-om

ningen uppdrog därför professor Ulf beskrivaGöransson deatt
rättsliga förutsättningarna för och förekomsten fastighetsleasing,av
inklusive iSLB, Europa. föreliggerResultatet i form rapportenav
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Leasing fast egendom i några europeiska rättsordningar, bilagaav se
6 till betänkandet. Rapporten behandlar främst k rak leasing fasts av
egendom från civilrättsliga utgångspunkter, äventarmen upp
civilrättsliga frågor rörande SLB.
Av framgår bl de nordiskarapporten rättsordningama påatta

fastighetsrättens område klart ligger vid sidan EGs fransk-om
respektive tyskinfluerade sfår. Vid internationell jämförelseen
framstår utredningens förslag till lag finansiella köp fastom av
egendom helt unikt. Förslaget förstärker enligt vår meningsom
ytterligare de särdrag redan idag präglar svensk fastighetsrätt.som
Av framgår SLB fast egendomrapporten är vanlig före-att av en

teelse i de ländernastörre i Västeuropa och för dennaatt utrymmet
leasingform inte begränsats lagstiftning.av
Vi denna intressanta och välskrivna studie bordeatt haanser

fördjupats i de avsnitt gäller SLB framför allt hasom men mer
utförligt kommenterats i betänkandet och i högre grad ha påverkat
utredningens slutsatser.egna
Liknande resultat uppvisar de kartläggningar internationellaav

förhållanden vi själva tagit initiativet till. Arbetet har utförtssom av
Bohlins Revisionsbyrå AB och de näringslivsorganisationerav som
medverkat i utredningen. detI följande redovisas vissa uppgifter
beträffande Frankrike, Storbritannien och Tyskland. övrigtI hänvisas
till Göranssons undersökning.

1.3.1. Allmänna synpunkter

Den europeiska fastighetsleasingmarknaden betydandeär när det
gäller såväl volym antal transaktioner. Under 1990 förvärvadesom
de europeiska rentingbolagen fast egendom för 80 miljarder kr.ca
Uppgiften innefattar såväl rak leasing SLB-avtal. Desom senare
redovisas i allmänhet inte i statistiken, uppgår i de störreseparat men
länderna till 10-15 % den totala volymen leasing fastca av av av
egendom.

1.3.2. Frankrike

franskaDen leasingmarknaden på fastighetssidan välär etablerad
sedan början l960-talet. Fastighetsleasingverksamhet bedrivs iav
huvudsak i k Sicomi-bolag Société Immobiliêre Commerces pour

lIndustrie. finnsDet 100 Sicomi-bolaget vilka 25 ärca av ca
börsnoterade. De flesta är ägda banker och försäkringsbolag ochav
står under tillsyn Commission Bancaire. Sicomi-bolagen viktigaärav
aktörer såsom fastighetsinvesterare och fastighetsfmansiärer på den
franska marknaden.
Leasing bedrivs i Frankrike i två huvudformer, Crédit-bail som

närmast vårt begrepp finansiell leasing, ochmotsvarar Location
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fortsätt-hyresverksamhet.ligger traditionell ISimple närmaresom
Credit-bail.framställningen tillningen begränsas

reglerar olika formeriFrankrike de få länder Europaär ett somav
Credit-baillegaldefinition påfinns sålundaleasing i lag. Det enav
skallvid fast egendom haleasetagarenbl föreskriver att ensom a

hela eller deldet sjunde hyresåret köpaoption efter utatt av egen-
delvishöjd åtminstone ärförutbestämt pris,domen till ett vars

fast egendomdet gällerhyresavgiftemas storlek. Närberoende av
noll efter15-20 år med restvärdehyresavtalen normalt påskrivs

hyrestidens utgång.
såväl Crédit-verksamma inomSicomi-bolagen, i regel ärFör som

införts speciella förmånerLocation Simple, harbail som

85% delasvinsteninte betala inkomstskattbehöverDe ut.om av
fram till 1995,successivt försvinnaförmån kommer dockDenna att

i detta avseende.jämställda med andra bolagdå Sicomi-bolagen blir

2-4%stämpelskatt vid fastighetsköp,erlägger lägreDe motca
SLE-affärer.18%, särskilt betydelsefullt vidnormalt vilket är

avskrivningsmetod.flexibilitet vid valharDe stor av

optionenfram till dessSicomi-bolaget till hyresobjektetår ägare att
Sicomi-bolagetObjektet bokförs tillgång hos görutnyttjas. somsom

FrankrikeFastighetsleasing ierforderliga avskrivningar. är en
nyttjanderätt, inte belåningsform.en

Credit-bail uppgickfast egendombokförda värdet leasadDet av
för 138 Mrd.153 Sicomi-bolagen stodår 1990 till Mrd francs, varav
värde 33avtal dessa bolag tillUnder 1990 tecknades ett avnya av

1985.sedanfrancs, vilket innebär tredubbling volymenMrd aven

1.3.3. Storbritannien

ellerfinansiell i form financial leasehar leasing,Inom Europa av
i Storbritannien.nått utbredning och betydelseOperating lease, störst

i frågagäller lös egendom.Detta om
emellertid ifastighetsleasing leasing Stor-Med real estate avses

in i begreppettraditionellt vad vi läggerbritannien något änannat
i regel inomfast egendom innehasfinansiell leasing egendom. Fastav

freehold. dennaför k lease eller Förproperty typ avramen en s
upplåtelse gäller speciella regler.

kan jämförasFastighetsleasing i form rentals, närmastav som
kommersiellt oin-tidigare i regelmed k rentingavtal i Sverige, vars
för fast egendom.oförmånli avskrivningsreglerpå grundtressant av ga

geografiskai speciellaOfta handlade det leasing egendomom av
särskildaWharf i London en därfrizoner f 29 ärCanaryst, varavn

fortfarande marknad,skatteförmåner medges. Detta är storen men
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5 åren finansiell leasing fastunder de har egendom ökat isenaste av
Årutanför frizonerna. 1990betydelse ingicks avtal dennaäven typav

7,5till värde miljarder kronor 1988 2,7 Mrd kr, 1989 8,6ett av ca
Mrd kr. betydande del denna volym SLE-affärer.En utgörsav av

25 35Hyresperiodens längd normalt mellan och år med justeringär
hyresnivån femte år. Fastigheten redovisas tillgång hosvartav som

leasegivaren avtalat pris och eventuellt optionspris avspeglar fairom
value och den reella risken för värdeförsämringmarket assetom

risk bedöms ligga hos leasegivaren.
Variationsmöjlighetema det gäller fastighetsfinansiering inär

Storbritannien förutomordentligt propertyär Inomstora. ramen
frihetlease råder sålunda det gäller kundanpassanärstor att

praktiken liggalösningarna. I kan de mycket sedvanliganära
leasingavtal.

leasegivarsidan de flestaPå är aktörerna banker clearing banks
och merchant banks, bankägda leasingbolag bygg- och mäklar-samt
företag.

1.3.4. Tyskland

Tyskland finns sedan lång tid etablerad och mycket väl fungeran-I en
marknad för leasing fast k Immobilien-leasing.de egendom, Ettav s

rentingbolag, specialiserade på denna leasing,antal typ av opererar
År 5,1på marknaden. 1990 tecknades leasingavtal till värdeett av

5%Mrd representerande samtliga nyinvesteringar påDM, av
10%fastighetsmarknaden, fördubbling volymen sedan 1985. Caen av

avsåg SLE-affärer. Samtliga rentingbolag banker.volymen ägsav av
skattemässigabalans- och behandlingen iDen överensstämmer

princip med den för leasing egendom. innebärgäller lös Detsom av
gäller k full den ekonomiskanär det contractsout atts pay

därmed till bokförings- och skattemässigaäganderätten och rättent ex
avskrivningar ligger hos leasegivaren när

första hyresperioden 90% objektetsden är minst 40 och högst av-
normala livslängd gäller dock vid fast egendom

köpoptioningen utställs eller-
bokfördautställd köpoption utköp till antingen detavseren-

restvärdet eller till marknadsvärdet det lägre, ellerom är
leasetagaren har förlängningsoption. Vid fastighetsleasing måsteen-

75%hyran härvid totalt uppgå till minst den marknadsmässigaav
hyran.

Leasingverksamheten är till del inriktad på nyproduktionstor av
fastigheter. rentingbolagen har projektorganisationer,De stora egna

erbjuder nyckelfärdiga hus till sina kunder. Kontraktsformemasom
vid nyproduktion och i princip. KöpoptionerSLB överensstämmer
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gäller i allmänhet i 20 år. Tyska leasingavtal betraktas avtalsom om
nyttjanderätt, inte kreditavtal.som

14. Utvecklingslinjer i Sverige

56m följd den bristfälliga kartläggningen fastighetsleasingin-en av av
Stitutet har utredningen inte heller uppmärksammat verksamhetenatt
med fastighetsleasing i flera viktiga avseenden är på väg ändraatt
karaktär och inriktning. Vi vill särskilt peka på fyra utvecklingslinjer
Vilka tydligt visar utredningens förslag hållit sig inom alltföratt snäva
räknar.

Ökat14.1. intresse från mindrede och medelstora företagen för
fastighetsleasing

Under 1980-talets början det huvudsakligen de börsbolagen,störrevar
bClag i kris eller i expansion, utnyttjade fastighetsleasingin-som
Stfumentet. Under de åren har deäven mindre och medelstorasenaste
företagen i ökad utsträckning ingått fastighetsleasingavtal. En närmast
dramatisk tyngdpunktsförskjutning har skett, vilket framgår föl-av
lande jämförelse mellan de genomförda leasingaftärernas fördelning

storföretag respektive mindre och medelstora företag åren 1987
00h 1990.

Genomförda fastighetsleasingaffárer hos de k rentingbolagens
1987 1990

Företagnoteradepå Al och AZ-listorna Antal affärer 19 20
Volym Mkr 3 823 6584

Icke noterade företag Antal affärer 26 73
Volym Mkr 505 5 455

rlTill dessavolymer skall läggasäven den leasingvolym såvälförsäkringsbolagsom
privatasom och kommunala fastighetsbolaggenomfört såsomleasegivare.

Det snabbt intressetväxande för leasinglösningar hos mindre och
medelstora företag har flera orsaker, bl a

behovet alternativ för riskkapitalförsörjning minstatt är lika stortav
hos dessa företag hos storföretagen, eftersom de expansivasom
mindre företagen har tillgång till riskkapital via börsen,

företagen ofta är användare leasingatt lös egendom,vana av av
Varför det ligger nära till hands leasingäven pröva fastatt av
egendom,

företagen oftast saknar kompetensan vad gäller fastighetsför-egen
Valtning samt
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marknadsföringen fastighetsleasing först riktatspå tidatt av senare
denna målgrupp.mot

1.4.2. finansiell till operationellFrån leasing

finansi-Medan leasingafñrema inledningsvis endast gällde renodlade
allella leasingavtal finansiell leasing imedverkar rentingbolagennu

utsträckning i skötselnstörre även fastigheterna operationell lea-av
försing. förekommerDet rentingbolag förvärvat byggföretagt attex

förvaltandeerbjuda sinakunna hyresgäster utökad teknisk ochatt
service. Utvecklingen fastighetsleasingmarknaden enligtkommerav

ibranschbedömare i ökande inriktasgrad på operationell leasing,att
med konkurrensen ökar.takt att

1.4.3. SLB till leasingFrån rak

inbegriperfastighetsleasing såväl leasing-Begreppet SLB raksom
Exempel pâ rak leasing fastighetär när Bolaget önskar köpaA en

olikafrån Bolaget B skäl inte önskar binda sitt kapital i enmen av
fastighetsinvestering. ställetI uppdras åt rentingföretaget förvärvaatt

för attfastigheten från Bolaget B hyra den till Bolaget Aatt samtut
attställa köpoption till Bolaget Ett vanligt exempel årA.ut annaten

rentingföretaget nyproducerar fastighet på anvisatsmark aVen som
från IllBolaget och förvärvats Bolaget varefter fastigheten hyrsB,A

och köpoptiontill Bolaget ställs till BolagetA A.uten
Under 1980-talet har de rentingaürermerparten ga-av som

och utgjort led i omstruktureringen indu-nomförts SLB ettavsett av
fastighetsbestând.striföretagens Eftersom den marknaden begrän-är

successivt kommersad och avverkas, ligger fastighetsleasingensatt
ocksåi affärer med rak leasing.tillväxtpotential Det överensstämmer

Tyskland,med internationella utvecklingen fastighetsleasing.den Iav
fastighetsleasingverksamhef,haft omfattandeunder lång tidsom en

fastighetsleasingaffäreravsåg 90 allat procent genom-ex ca av som
80-85huvudsakligen nyproduktionfördes under 1990 rak leasing,

procent.

1.4.4. leasinglösningarDen offentliga ökarsektorns behov av

offentliga sektorrl.Brist på generellt problem för denär ettpengar
ibundnaSamtidigt har kommunerna tillgångaroch storastaten

heltfastigheter, anläggningar och de ofta obenägnamark, är attsom
medförsäljningkontrollen den situationen kansläppa över. I en
Ettkonstruktivt alternativ.hyresavtal och till återköprätt ettvara

offentligaför för fastighetsleasing på denuttryck det växande intresset
AP-1-3sidan bildandet Fastighetskapital medär Svenskt ABav
medi likhetfonderna några huvuddelägama. harFöretagetsom av
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försäkringsbolagen på kort tid gjort flera omfattande affärer med
offentliga och Luftfartsverket,t SJ där syftet varitparter attex

Ävenlösgöra kapital för investeringar. de flesta andra renting-nya
bolagen ivänder sig sin verksamhet till den offentliga sektorn, främst
kommuner. Erfarenhetsmässigt kan konstateras fastighetsleasingatt
inom den offentliga sektorn särskilt i vissaväl speciellapassar
situationer, nämligen

mycket investeringarnär görs samtidigt investeringspucklarstora-
vid projekt med förskjuten ekonomisk bärkraft hos projektetstora-
avkastningen i längre ekonomisktär perspektiv realt oförändradett
alternativt stigande

när hyresgästen önskar tiden realtöver oförändrad kostnaden-
vid effektivisering befintliga låsta tillgångarav-

alternativ till hyresavtal optionsrätt framtidanärutansom en-
värdetillväxt kan förväntas.

Gemensamt för många dessa projekt tidsñrskjutningenär mellanav
kostnad och inükt. gäller fastigheter i allmänhetDetta och investe-
ringar i infrastruktur i synnerhet.
Mot nämnda bakgrund kan identifiera vissa områden och vissaman

projekt där fastighetsleasing har fördelar,typer stora tav ex

energiverksprojekt bl utveckling kraftvännea av

industrihus och p-hus kommunala bolag

markexploateringnyproduktion

investeringar inom statliga affärsdrivande verk

mellankommunala samverkansprojekt.

Konsekvenserna utredningens förslagav

Allmänna synpunkter

Utredningens grundläggande inställning detnär gäller framtidaen
lagstiftning SLB fast egendom uttrycks i betänkandet påom av
följande sätt.

Enligt utredningens bedömning innefattar SLB-transaktionen inte,
med hänsyn till de bakomliggande motiven och reella innehållen i
avtalen, sådana väsentliga skillnader jämfört med sedvanlig kredit-
givning säkerhet i fast egendom, det kan rättspolitisktmot att anses
motiverat medge SLB-transaktionen väsentligt andra rättsverk-att
ningar än vid traditionell fastighetsbelåning avsnitt 9.3.
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Med detta utgångspunkt lägger utredningen fram flerasom
lagförslag för sig syftar till likställa SLB-transaktionerattsom var
med belåning och i kombinationoch sedda medsammantagnasom
utredningens uttalanden redovisnings- och skattemässiga kon-om
sekvenser förslagen leder till fastighetsleasing i sina nuvarandeattav
former kommer försvinna från marknaden. Utredningen har inteatt
bemödat sig alternativa lagstiftningsmodeller,utredaattom som
skulle mindre ingripande och bättre överensstämma medvara
marknadens på den ekonomiska och rättsliga innebörden SLB-syn av
affärer. har under framförtVi utredningsarbetet starka önskemål om

lagstiftningsmodelleralternativa skall utredas.ävenatt
Den centrala författningen i sammanhanget lagennya om-

finansiella köp fast egendom begränsadmycketav m m avser en-
kategori fastighetsleasingaffärer, nämligen den SLB-avtaltypav av
där köpoption utställs på den fasta egendomen. Rättsverkningarna av

sådant optionsavtal, främst köparen får full äganderätt tillattett
fastigheten, dock transaktionen ointressant för marknaden.gör Genom
andra förslag och uttalanden utsträcks de negativa konsekvenserna till

fastighetsleasingaffärergälla i allmänhet. givetvisäven Detta äratt
fullständigt oacceptabelt, särskilt bakgrund fastighetsleasingmot attav

nyttjandeforrn under tio år hela tiden vuxitär än har isom meren
betydelse, har betydelsefull roll i näringslivets kapitalför-som nu en
sörjning och därtill inte har förorsakat eller samhälletparternasom

helst problem.några som
Lagförslagen bygger inte på funktionellt och därförsynsätt ärett

föga anpassade till dagens verklighet. De kommer därför inte att
kreditlivet och omsättningen fastigheter i stället utgörautangagna av

hinder för väl fungerande fastighetsmarknad. exempel kanSomett en
idet förslaget uttalas de nyttjanderättsliganämnas bestämmel-att att

7-12 kap inte bliri JB direkt tillämpliga vid finansiellt köp.serna
Skall dessa bestämmelser tillämpas analogt Detta torde vara
avsikten, förslaget framhållseftersom det i de obligationsrättsligaatt
reglerna för hyra i jordabalkenoch arrende inte ändamålsenliga vidär
SLB-affärerñnansiella köp. Utredningen någon anvisningger om
vad skall gälla mellan parterna.som
Vi ifrågasätter det lämpliga i utredningen på detta stadium sittiatt

framarbete lägger detaljerade civilrättsliga förslag fastSLBom av
egendom, lämnar den för framtiden och viktigare fråganstörremen

rak leasing fast därhän. Flera skäl kan anförasegendom motavom
sådan uppdelning.en
Mycket talar för olika leasingde formerna bör bedömas ochatt av

iregleras sammanhang och detta objektet fast ellerärett oavsett om
lös egendom. De centrala juridiska problemen det leasingnär gäller
borde först behandlats med påavseende rak leasing avseende lös och
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fast egendom, innan några lösningar föreslås för SLB fastav
egendom.
En marknadens synvinkel bisarr konsekvens utredningsför-ur av

slaget optionsrätten civilrättsligt giltig vid SLB-affärerär ärsettatt
ogiltig vid rak leasing. skillnad kan inte rimligtvisDennatmen v

bibehållas i utredningens slutbetänkande rak leasing. Ytterligareom
ändringar i jordabalken och lagen finansiella köp torde då bliom

Följden blir icke ryckighet iaktuella. önskvärd fastighetslagstift-en
ningen.
Eftersom vi har i grunden uppfattning utredningenänen annan om

SLB-transaktionernas rättsliga innebörd finner vi det inte meningsfullt
gå in i någon detaljerad kritik lagförslagen. Vissa påpekandenatt av
dock i de följande avsnitten.görs

till finansiella2.2. Förslaget lag köp fast egendomom av
m m

Utredningen föreslår sålunda lag finansiella köp fastatt en ny om av
egendom skall införas. Lagen skall endast omfatta SLB-trans-m m

ursprungliga idag sällan använda form.aktioner i dess och
huvudsakliga skäl urskiljas motiv för den särskildaTvå kan som

fastighetsleasing, nämligen 1 behovet rättslig klarhetlagen om av
det gäller fastighetsleasingaffárer och 2 önskan från utred-när en

sida marknadens aktörer från den så kalladeningens överatt styra
till den ursprungliga transaktionsformen.bolagsmodellen

Kritik kan riktas förslaget från flera utgångspunkter.mot

l Lagförslaget liksom de olika redovisning ochresonemangen om
SLB-formen fastig-beskattning bygger på föreställningen att av

hetsleasing säkerhetsöverlåtelse. civilrättsliga kon-är Denen
detta lagfart kan beviljas. Visekvensen är fullattav anser

emellertid fastighetsleasing i denna form i framtiden skallävenatt
behandlas omsättningsöverlåtelse i förening med ettsom en
hyresavtal och förvärvet därför skall medföra full äganderätt.att

valda säkerhetsöverlåtelselösningen medför, redanDen som
påpekats, åtskilliga problem. då märka utredningenDet är attatt
själv medveten med den föreslagna modellenär detattom av oss

tillräckligt minimum reglering förskulle med ett attvara av
tillgodose lagstiftningsbehovet. Eller utredningen uttryckersom

i transaktionen blir giltigOm lösningsrättenoptionensaken
får publicitet, ovillkorligaoch vissa skyddsregler motsamt

förverkandepâföljder ingatillskapas, kommer nämnvärda
SLB-transaktionerna förelig-civilrättsliga olägenheter med att

ga.
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Så kallade bolagsmodeller liksom rak leasing fast egendomav
faller utanför förslaget, dvs alla de leasingformernästan som nu
nyttjas på marknaden. Den omständigheten lagförslagetatt
behandlar rak leasing leder till den olyckliga konsekvensen att
marknaden kommer rak leasing fastigheter.att acceptera av

berorDetta på optionen vid rak leasing, till skillnad vadatt mot
föreslås gälla vid finansiella köp, blir rättsligt bindande,som

vilket leder till denna transaktionsform misstänkliggörs.att

Motivet behov rättslig klarhet väger i sig Marknadenstungt.av
aktörer är dock väl informerade de risker eventuellt kanom som
finnas inbyggda i den ursprungliga transaktionsformen. En mer
heltäckande och marknadsanpassad lagstiftning hade därförmer
kunnat avvaktas. Emellertid har utredningen i stället valt linjeen

skapar antal oklarheter och rättstillämpningsproblem.ettsom nya

Beträffande önskemålet styrning från redan idag giltigom en
leasingform bolagsmodellen till finansiella köp konstaterar vi att
den föreslagna lösningen, innebär full lagfart kanattsom
vinnas, torde innebära den utredningen eftersträvadeatt av
stymingseffekten helt uteblir eftersom fastSLB egendom tordeav
upphöra. Vi har för Övrigt ingen förståelse för utredningenatt
önskar sådan styrning.en

Förslaget denundergräver rättspolitiska grund den nuvarandesom
ordningen i jordabalken vilar på och bl syftar till skapaattsom a
ordning och reda i äganderättsförhållandena. Det bygger nämligen
på tanken transaktionens verkliga innebörd inte är över-att
låtelseköp, hyresrätt nyttjanderättleasing och optionllösnings-
rätt, överlåtelsen medför delad äganderättutan attsnarare en
mellan säljare och köpare, hyresrätten och optionsavtaletsamt att
endast reglerar villkoren för lån lämnat till fastighetssäljaren.ett
Utredningen tolkar optionsinnehavarens rättighet förvärvaatt
fastigheten förpliktelse för optionsinnehavaren åter-attsom en
betala sin erhållna köpeskilling. Utredningen bortser härigenom
från den prisfallsrisk köparen har på fastigheten och underkänner
dessutom köparens och säljarens partsavsikt medgemensamma
affären, är äganderätten till fastigheten skall övergå frånattsom
säljaren till köparen. Utredningens står isynsätt även strid med
regeringsrättens uppfattning den civilrättsli bedömningenom ga av

RÅtvå SLB-affärer, redovisade i förhandsbeskeden 1989 ref 62.
Härtill kommer genomförande förslaget kommeratt ett attav
skapa svårigheter ñr inskrivningsväsendet.stora

En konsekvens lagförslaget begränsas till vissa SLB-trans-attav
aktioner begreppenär överlåtelse, uthyrning och köpoptionatt får
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olika innebörd beroende på leasingtransaktion faller underom en
eller ej, vilket både omotiverat och spridalagen är ägnat att

Parallella identiska medförosäkerhet. gränsdrag-systemmen
ningsproblem, oklarheter och tillämpningssvårigheter för dom-

myndigheter. harstolar och andra De bedöma når-t attex om
ståendeförhållande föreligger,eller näringsidkaravtal rätt attom
nyttja, förvalta eller på råda egendom har avtalatssätt överannat

lösningsrätt föreligger.och i övrigtom

7 Utredningen har inte tillräckligt beaktat utvecklingen inom EG.
vissa europeiska utarbetatsDen rättssystem,rapport om som av

borde ha föranlett utredningen utförligGöransson, göraatt en
komparativ analys. Utredningsförslaget borde ha utformats så att

fastighetsråtten inomdet harmonierar med EGs medlemsländer.
stället förslaget svensk särlösning helt avviker frånI utgör en som

civilrättsliga behandlingen SLB-transaktionerden inom EG-av
rättssystem.statemas

8 Utredningen anvisar inget göra tidigare genomfördasätt SLB-att
option i fast civilrättsligt giltiga.affärer med egendom Den

övergångsbestämmelsen lämnar fråganföreslagna öppen.

detaljerad juridisk granskning lagförslaget hänvisasFör mer aven
till bilaga 4 till detta yttrande. Den år utarbetad i samarbete med
professor Erik Handelshögskolan i Stockholm.Nerep,

2.3. till ändring i ñnansbolagslagenFörslag

skallUtredaren föreslår rentingbolagen omfattasatt av samma
regelverk finansbolagen. Förslaget innebär begreppetattsom
finansiering i finansbolagslagen skall utvidgas till innefattaävenatt

upplåta egendommedverkan till finansiering fast tillattgenom
nyttjande. den vidgade definitionen skulle finansbolagslagenGenom

åsyftasomfatta dels enligt den form i den föreslagna lagenSLB som
fast k leasing, affärerfinansiella köp egendom, dels rak delsom av s

fastigheten aktie- eller kommanditbolag optionendär köps ochav
andelama.utställs aktierna eller

Från lagens tillämpningsområde skulle emellertid finansi-undantas
fastigheter företag,ering produceras bedriver bygg-av som av som

rörelse och där finansieringen endast syftar till främja avsättningatt
Ävenden produktionen. k rak leasing undantas under vissaav egna s

förutsättningar.
Finansbolagslagens effekt på rentingbolagen verksamhetenär att

aktiebolagsfonn minstmåste bedrivas i med 8 kapital-procents
täckning dvs minst 8 riskbärande kapital. Vi bortser härprocents
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från till kapitaltâckningsbehovetden möjlighet dispens från över-som
gångsvis enligt lagen. Minimibeloppet förmedges rentingbolagen

5 bolag. Kapitaltäcknings-aktiekapital Mkr fastighetsägandeär per
på moderbolaget,reglerna enligt finansbolagslagen såvältillämpas
tillämpas den påpå varje dotterföretag för sig. Dessutomsom

enligtkoncembalansråkningen för hela koncernen. Vidare krävs
enskilt fmansbolaganvisningar från finansinspektionen i varje en

från moderbolagetsstyrelse och företagsledning, åtskildkompetent
övriga företagsledning.och dotterbolags styrelse och

Rentingbolagens koncemstruktur väsensskild från den gällerär som
för fmansbolag och består i princip moderbolag, ärett somav
aktiebolag, antal fastighetsägande dotterföretag i formoch ett stort av

dotterföretag aktiebolag.handels- och kommanditbolag. Ett fåtal är
dotterföretagen endast fastighet. Koncemstrukturen kanOfta äger en

eftersom idagförenklas sammanslagning bolag detknappast genom av
optioner respektive dotterbolag. Rentingbolagenfinns utställda köp- på

kommanditbolaghandelsbolag.beräknas sammanlagt 300äga ca
Finansbolagslagen kräver med det förslag utredningen framlägger att

rentingbolagens dotterföretag ombildas till aktiebolag.samtliga
de effekter uppstå för rentingbolagenVid analys skulleav somen

finansbolagslagenoch dotterföretag de skulle omfattasderas avom
följande framhållas.bör

rentingbolagens nybildade finansbolag skulleEnbart de störstasex-
finansbolag från 156 december 1990 tillöka antalet den 31st ca

300 och företagsledningar460 Sammanlagt styrelserst. ca nya
enligtbehöva vilka finansinspektionens anvisningarskulle utses,

frånskall arbeta skilt varandra.

riskbärande kapital i fonn nyemitterat aktiekapital ochNytt av-
anskaffas. kapitaltillskottetförlagslån skulle behöva detOm antas att

och tilltvå tredjedelar sker nyemission aktiekapitaltill av engenom
den minstatredjedel förlagslån, vilketsker egetgergenom

kommerkapitalandel finansbolagslagen nyttaccepterar,som
sammanlagt 2 700 Mkr.aktiekapital behöva medemitterasatt ca

nyemitterat aktiekapitalsig 2 300 Mkr påBeloppet fördelar med ca
på nyemitterat aktiekapitaltill dotterföretagen och 400 Mkrmed ca

i formtill kapitaltillskottmoderbolagen. Behovet av nyaav
700 Mkr.förlagslån kan därutöver beräknas uppgå till ca

omfattande nyemissionen ochstämpelskattekostnadenDen totala-
till defastighetsförsäljningen från handels- och kommanditbolagen

600uppgå till Mkr.nybildade aktiebolagen kan beräknas änmer
överstiger 2,5 gånger destämpelskattekostnader störstaDessa sex

rentingbolagens sammanlagda årsvinst för 1990.
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Till ovanstående skall läggas ytterligare några försvårande faktorer,
följer rentingbolagen måste bilda dotteraktiebolag föratt attsom av
de handels-ersätta och kommanditbolag till vilka respektive fastighet

överlåtits.

överlåtelse fastigheternaEn från handels- och kommanditbolagenav
till aktiebolagen medför risk för uttagsbeskattning på skillnaden
mellan fastighetens marknadsvärde och överlåtelsepriset.

uteståendeDe optionsavtal handels- eller komman-avsettsom-
ditbolagsandelar måste endera lösas eller bringas förfalla såatt att
de kan med optionsavtalersättas avseende aktier, vilket skapar
juridiska och skattemässiga problem.

Rentingbolagens fastigheter i moderbolagen utgörs omsätt-av-
ningstillgångar till skillnad från fmansbolagens leasingobjekt som
utgör anläggningstillgångar. innebärDetta rentingbolagen i deatt
flesta fall varken kan eller koncembidrag från demottagage
fastighetsförvaltande dotteraktiebolagen. Härigenom belastas
rentingbolagen onödiga skattekostnader bristande konkur-samtav
rensneutralitet existerande finansbolag, vilka kangentemot mottaga
och koncembidrag eller erhålla skattefri utdelning. harDetge av

förutsatts rentingbolagens nuvarande karaktär smittadeattoss av
fastighetsbolag skulle ändras på grund förändringar i finans-av
bolagslagen.

Rentingbolagens fastighetsägande dotterföretag har idag regelsom-
endast tillgång, nämligen den fastighet uthyrs till hyresgäs-en som

Följden dessaär dotterföretags kommerten. att attengagemang
bryta finansinspektionens principer för hur så kallatmot stort ett

får Detta leder i sin till inspektionen måstetur attengagemang vara.
granska och ställning till samtliga redan ingångna leasingaffárer.ta

Kapitalkravet minst 5 Mkr i aktiebolag kommer särskilt attom-
fördyra och försvåra för de mindre och medelstora företagen att
utnyttja fastighetsleasing för sin riskkapitalanskaffning. berorDetta
på kapitaltäckningen kommer 8%överstiga för mindreatt att
fastigheter vilka i första hand återfinns i denna kundkategori.

De effekterna lagförslaget det blirgör omöjligtsammantagna attav
för existerande rentingbolag inordna sig under finansbolagslagenatt
och även omöjligt för nybildade rentingbolag arbeta med fastig-att
hetsleasing i bolagsform. Om förslaget skulle genomföras tvingas
följaktligen de nuvarande rentingföretagen enligt vår bedömning att
upphöra teckna affärer efter övergångsperiodens slut 1993-06-30att
och därefter uteslutande ägna sig ingångnaredan avtal.
Utredningen har i och för sig förutsett vilka dramatiska följder

förslaget skulle få för existerande rentingbolag, den har intemen
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beaktat följdverkningama, drabbar dessa frysta bolag i formsom
av

ökade kreditrisker till följd fastighetsleasingbolaget inte kanattav-
erforderliga tilläggsinvesteringargöra dvs till- och ombyggnationer

i linje med hyresgästernas behov omöjliggörs,
reñnansieringsproblem för rentingbolagen på kapitalmarknadensom-
kommer avveckling,under vilket leder till svårigheteratt anses vara

anskaffa kapital, till fördyrad upplåning i förlängningen tillatt samt
högre hyror för hyresgästerna.

sidaEn utredningens förslag försåkringsbolagensär attannan av
realråntelösningar ifrågasätts. Utredningen påpekar härvidlag att om
realräntelåneförbudet innefatta sâkerhetsöverlåtelse, bör ävenanses
den formen villkorligt köp enligt lagen finansiella köpnya av om av
fast egendom drabbas förbudet.av
Ytterligare effekt förslaget är de rentingbolagatten av nya som

måste bildas inom för ñnansbolagslagen inte får konkur-ramen
rensneutrala verksamhetsbetingelser i förhållande företag,till de som
utredningen definierar sedvanliga byggföretag restrik-utansom
tioner. bolagenDe kommer enligt förslaget kunna fortsättaattsenare

restriktioner bedriva såväl rak leasing iSLB sambandatt utan som
med nybyggnation. Denna delmarknad alltutgör delstörreen av
rentingbolagens totala marknad. För de svenska rentingbolagenett av

nyproducerade fastigheter för 30 bolagetsän procentsvarar mer av
totala fastighetsbestånd. Gränsdragningen mellan byggbolagens
tillståndspliktiga ñnansieringsverksamhet avseende nybyggnation eller
handel dvs allt ochSLB rentingbolagens tillståndspliktigautom
verksamhet kommer vålla tolknings- och tillämpningssvårigheter.att
Sammanfattningsvis vi utredningen inte tillräckligt bemödatattanser

sig analysera och beakta konsekvenserna sitt förslag till ändringatt av
i ñnansbolagslagen. förslagetOm genomförs, kommer verksamheten
med fastighetsleasing i sin utformningnuvarande tvingas upphöra,att
vilket måste oacceptabelt. år inte rimligtDet att stopp-anses en
lagstiftning införs för verksamhet nått sådan omfattningen som som
fastighetsleasing bakomliggande analys dessförinnan visatutan att en

verksamheten skadlig eller medför allvarliga olägenheter.är Redanatt
den upparbetade volymen visar fastighetsleasing behövs. Det äratt
också väsentligt eventuellt svenskt regelsystem inteatt ett ges en
sådan utformning det möjligheternabegränsar tillgodoseatt att
näringslivets behov alternativa tekniker för riskkapitalförsörjningav
och olika nyttjandeformer.av

viSom kommer redovisa i det följande avsnitt 3.3. viär inteatt
främmande för införsdet någon form kontroll eller tillsyn frånatt av
statsmakternas sida den snabbt växande marknaden föröver fas-
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fårtighetsleasing. Regelsystemet dock inte utformas så, i reali-detatt
hela verksamheten eller medför allvarliga negativastryperteten

retroaktiva effekter.

Redovisning2.4. SLBav

innebär frånRedovisningsavsnittet i betänkandet avståndstagandeett
de regler för närvarande tillämpas i vårt land det gällernärsom
redovisningen leasing i allmänhet och SLB-transaktioner iav av
synnerhet. Utredningens åsikt beträffande i korthetSLB är att

med utredningens uppfattningredovisningssättet inte överensstämmer
Utred-transaktionemas grundläggande karaktär och innehåll.om

det sig säkerhetsöverlåtelse.ningens mening rörär att om en
Redovisningen skulle enligt utredningen förbättrasavsevärt om man

form.i utsträckning tilllämpade principen Substance Detstörre over
i högre grad anpassades till de reglerskulle ske reglernaom som

till internationellagäller för redovisning leasing i och denUSAav
International Accounting Standard 17.rekommendationen 17IAS no

fram förslagutredningen läggs dock, två skäl, inte något medI av
redovisning SLB-transaktioner.särskilda bestämmelser Enom av

grundsystematik för närvarandesârreglering skulle bryta denmot som
redovisningen.råder inom den nationella och internationella Den

förutsättningslösa redovis-skulle också föregripa den översyn av
redovisningsrådet har aviserat.ningsfrågoma vid leasing som

förslag till redovis-Vi delar utredningens slutsats någotatt nya
motiv härför skiljer signingsregler inte bör framläggas Våranu.

emellertid från utredningens.
strida redovisningensi och för sig riktigt det skulleDet är motatt

systematik särregler för redovisning SLB. Det inteuppställa äratt av
leasing-föregripa redovisningsrådets översynheller lämpligt att av

utredningen sinredovisningen. detta har inte hindrat uttryckaMen att
uppfattning hur leasing och invänderSLB bör redovisas. Vi motom

redovisningspraxisdetta förfaringssätt söka utvecklingenatt styra av
och delar inte heller utredningens uppfattning i sak.
Även omsättningsöverlå-har inslag såväl säkerhets-SLB avom som

RÅ ochtelse, vi i likhet med regeringsrätten ref 62 Bo1989anser
Tidskrift 1989-90, talar förHelander Juridisk övervägande skälatt

SLB-amrema, ändå omsättningsöverlåtelsernärmast äratt att somse
i förening hyresavtal. Så har de också behandlats hittills.med Oavsett

skulle komma till på punkt vadvilken tolkning denna avserman
klar ochgällande det vikt det anvisasrätt, är största attav nu en

praktiskt tillämpbar för framtiden. Målet måsteväg att ge envara
förlämplig rättslig kring företeelse intresseär störstasom avram en

marknaden och för samhällsekonomin. Eftersom det ligger närmare
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till hands jämställa SLB-affärer med omsättningsöverlåtelseratt i
förening med hyresavtal än med säkerhetsöverlåtelser i förening med
låneavtal, bör de rättsverkningar förknippas med egentligasom
överlåtelser och egentliga hyresavtal knytas till SLB-affärema. Detta
gäller i högsta grad påäven redovisningssidan. Det nuvarande sättet

redovisa transaktionerna baseras påatt redovisar affärerna påatt man
det sätt rättvisande och återspeglar den faktiskamestsom man anser
innebörden affären.av
Huvudargumentet för lämna nuvarande redovisningspraxis ochatt

övergå till redovisning enligt substansprincipen brukar attanses vara
leasetagarens årsredovisning skulle missvisande bildannars ge en av
hans finansiella ställning. Det då systembyte skulle ledaantas att ett
till fastighetemaleasing-objekten även efteratt leasingaffårsen
genomförande skulle redovisas i säljarensleasetagarens böcker som
tillgång.

bilagaI till detta yttrande redovisas undersökning docenten en av
Birgitta Jönsson-Lundmark redovisning leasing fastom av av
egendom. Undersökningen, utförts på uppdrag har främstsom av oss,
inriktats på belysa frågan huruvida substansprincipenatt kan vara en
lämplig grundval för redovisning leasing i Sverige. Slutsatsemaav

fast egendom hennes i betydandeär gradavser men resonemang
tillämpliga även på redovisning leasing lös egendom.av av

undersökningenAv framgår sammanfattningsvis följande.

1 Om hävdar det för redovisningen skallatt att rätt-man ge en mer
visande bild ñretagets resultat och ställning krävs störreattav
vikt läggs vid transaktionernas ekonomiska betydelse måste man
hålla i minnet dels det i princip är omöjligt objektivtatt avgöraatt
vilken bild år rättvisande, dels det ofta finnsmest attsom en
grundläggande konflikt mellan kravet på rättvisande bild ochen

grundläggande redovisningskrav,ett nämligenannat informa-att
tionen skall jämförbar mellan olika bolag. det sistnämndaAvvara
kravet följer det inte kan överlämnas till företagenatt i varjeatt
enskilt fall vadavgöra denär ekonomiska innebördensom av mer
eller mindre komplicerade leasingavtal. Enkla tumregler
behövs.

2 Erfarenheterna från USA visar det i bygger påatt ett system som
principen Substance form inte möjligtär formuleraattom over
sådana enkla regler. kanDet bl därför knappast ifrågakommaa

i våra ñreskrifter för hur balansräkningenatt och resultat-man
räkningen skall uppställda för in regler redovisningvara om av
SLB-transaktioner motsvarande de amerikanska.

3 De amerikanska reglerna för redovisning kanSLB också för-av
sakna betydelseväntas i EG-sammanhanget. På sikt får dockman
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räkna med de europeiska inklusive de svenska och deatt - -
amerikanska reglerna kommer sig varandra.närmaatt

förebild regler4 När IAS-reglema uppställs för svenskasom
från dessa regler enbart på skyddabortser sikte attatt tarman

obligationsmarknadeninvesterare och säkerställa aktie- ochatt att
emellertidfår tillfredsställande beslutsunderlag. Sverige skallIett

redovisningen också fullgöra del legala uppgifter underlag fören
IAS-prin-beskattning, utdelning, kontrollbalansräkning ñr vilka

ciperna inte ändamålsenliga.år

5 internationella principerna, under vissa förhållanden kanDe som
attraktiva för storföretagens redovisning, lämpar sig mindrevara

väl för de små och medelstora företagen, där finansiell leasing har
sin betydelse.största

kan konstateras svenska företag ofta inte lämnar någonDet att
information i årsredovisningarna ingångna leasingavtal, trots attom

rekommenderat innehav skall iFAR betydandeatt not.anges
information otillräcklig för tillgodoseLämnas är denna inte sällan att

informationsbehov. Vi otillfreds-kapitalmarknadens detta ärattanser
ställande företag leasaroch bör kunna krävaatt utrust-man av som
ning detta i årsredovisningen. dock rimligtDet är störreatt attanges

företag andra.krav härvidlag ställs börsnoterade och än påstörre
framförs iMed huvudsaklig anslutning till de synpunkter som

föreslår följande gällerundersökningen därför beaktas när detatt
framtida för redovisningeventuell förändring reglerna aven av

leasing fast eller lös egendom.av

leasetagarens resultat- balansräkning redovisas leasingavtal,1 I och
inklusive SLE-avtal, i fortsättningen försäljningäven som av
fastighet Iden mån tillägg-i kombination med avtal hyra.ett om

bör detta isinformation behövs tidigare anförts regeloch som-
balansräkningama kompletterasfallet skall resultat- ochvara -

med information i not.

2 leasingrekommendation kompletteras med rekommenda-FARs bör
tioner rörande avtal, där civilrättsligakomplicerade avtaletsmer
form civilrättsliga innebörden.uppenbart skiljer sig från den

3 Rekommendationer bör rörande omfattningen denäven avges
information skall finnas i Utgångspunkten bör attnoten. varasom
informationen bakomliggande motiven tillskall utformas så deatt
de internationella leasingredovisning tillgodoses.regelverken om
Vissa delar franska kan härvidlag tjänade reglernaav som

ivägledning. måste dock med kraft understrykas detDet att -
varje fall så länge den nuvarande kopplingen mellan civilrätt,

beskattning består i Sverige bli talredovisning och inte kan om-
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genomföra dessa principer i själva resultat-att eller balansräk-
ningarna.

När det gäller redovisning fastighetsleasing bör, med tanke påav
storleken beloppen, än detaljerade föreskrifter kunnaav mer
uppställas för informationens omfattning.

I övrigt bör de regler ñnns i den förslag rubriceradesom som
i FARs nuvarande rekommendation bibehållas.texten

Till detta vill vi lägga delar utredarens tveksamhet tillatt det
lämpliga i behålla den starka kopplingen mellan denatt bokförings-
mässiga och den skattemässiga redovisningen. Detta är emellertid en
fråga betydelse långt utanför leasingområdet och kommerav att
behandlas den nyligen tillsatta redovisningskommittén.av

2.5. Förslag till skattemässig behandling SLBav

utredningenI har framskymtat motiv för SLB-affärer skulleatt ett
ha varit dessa är skattemässigt gynnade. Det kan diskuterasatt
huruvida det i det gamla skattesystemet fanns skattemässiga fördelar
hänförliga till fastighetsförsäljning fastighetsägande.och såOm var
fallet avsåg dessa aldrig ellerSLB fastighetsleasing isolerat. Oavsett
hur det förhåller sig härmed är det uppenbart det skattesyste-att nya

inte medför skattemässiga fördelar medmet SLB-transaktioner.
Därför inteär regeländringarna motiverade. Frågan SLB-aürerom
skulle skattemässigt gynnade saknar därför helt relevans.vara
Genom den civilrättsligasnäva definitionen begreppet finansielltav

köp fast egendom kommer oklarheter och osäkerhet även uppståav att
avseende den skattemässiga gränsdragningen. Risk finns dettaatt
kommer leda till uppkomsten olika skattebetingadeatt sätt attav
genomföra fastighetsleasingaffärer.
Vi ifrågasätter detäven berättigade i särskild lagstiftningen

skatteområdet är avsedd enbart träffa viss fastighets-att typsom en av
affärer. Förslaget inte förenligtär med statsmaktemas uttalade strävan

skapa enkelt och enhetligt skattesystem..att ett
Vi förutsättningar för enkel skattemässig behandlingattanser en
SLB-transaktionen bäst skapas dels civilrättsligtattav genom man

legaliserar optioner avseende fast egendom, dels liksom hittills
behandlar SLB-affärer med option på fastighet omsättningsköp.som
Rentingbolagen skulle då alltid till fastighetenägare tillanses som
dess optionen eventuellt utnyttjas. Skattemässigt SLB-affärenanses

avyttring fastigheten med reavinstbeskattning följd. Visom en av som
hänvisar i detta avseende till den bedömning regeringsrätten gjort i de

RÅtvå förhandsbeskeden avseende SLB 1989 ref 62. När optioner-
lösesomsättes, och förfaller skall sedvanliga Skatteregler förna
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optionsaffärer avseende lös egendom tillämpas, nämligen lagen om
statlig inkomstskatt såvitt gäller privatpersoner och allmänna regler
inom inkomstslaget näringsverksamhet såvitt gäller juridiska personer.
En detaljerad analys effekterna utredningens förslag imer av av

beskattningsfrågan redovisas i bilaga 7. Analysen gjord skatte-är av
konsultema Claes Nordmark och Ulf Tivéus, Bohlins Revisionsbyrå,
på uppdrag av oss.

2.6. möjlighet SLB-affärerKommuners göraatt

En konsekvens utredningen SLB-transaktioner utgöraattav anser
såkerhetsöverlåtelser den vill tillåta kommunerär göraatt att
sådana SLB-affärer faller under lagen finansiella köp fastsom om av
egendom Kommunallagens föreskrift pantsättningsförbud förm m. om
kommuner kompletteras med förbud finansiella köp. Dettaett mot
innebär kommuner i fortsättningen inte skall kunna försäljaatt en
fastighet och därefter råda över denna med för kommunen ellerrätt
kommunen närstående återlösa fastigheten.att
Vår uppfattning är SLB-transaktionema skall behandlasatt som

omsättningsöverlåtelser. Konsekvensen blir något förbudatt av
angivet slag för kommunerna inte aktuellt. Vi finner inte hellerär ett
förbud sakligt motiverat. kommun bör ha möjlighetEn samma som

bolag i enskilt näringsliv förvalta och förfoga sinaöverett att
fastigheter. Utvecklingen visar kunnatkommunerna hantera dessaatt
frågor på sätt näringslivet invånarnaoch i kommunen.ett gynnatsom
Åtskilliga samhällsekonomiskt intressanta investeringar inteskulle ha
kommit till stånd inte möjligheterna till fast egendom hadeSLBom av
funnits. och i vilkenOm utsträckning få avhända sigkommun skallen
sin fasta egendom får bedömas enligt andra regler dem gällerän som
ñr köp och pantsättning egendom.av
Utredningens förbudsregel i inte4 kap 7 kommunallagen gäller§

för de bolag eller andra rättssubjekt i vilka kommuner bedriver
verksamhet. Frågan huruvida möjligheten för kommun överföraatten
sin fasta egendom till bolag inskränkas utred-bör ligger utanförett
ningsuppdraget. I betänkandet dock tilluttrycks stark tveksamhet att
det är möjligt för kommun bilda kommunalt bolagatt etten vars
enda uppgift och säkerhetsöverlåta frånpantsättaatt tvore ex
kommunen Överförd egendom.
Som redan påpekat inte den SLB-afñr detattanser som

kommunala bolaget genomför är pantsättning eller säker-en en
hetsöverlåtelse. Redan den grunden finner utredningensalltså
tveksamhet omotiverad. Dessutom bör det givetvis kommunernavara
obetaget sköta sina angelägenheter i den kommunal synvinkelatt ur
lämpligaste juridiska formen. Bolagsformen i flestade sammanhangär
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praktisk form för förmögenhetsförvaltning.en

En alternativ lagstiftningsmodell

Lagstiftningsbehovet

SLB-transaktionen har sin omfattning och utbredning i vadtrots avser
penningmängd och aktörer i varit befriad från störningar istort sett
form rättsliga tvister och ingripanden. Man kan fogmed hävda attav
leasinginstitutet i praktiken fungerat väl och berörda har hellerparter
inte efterlyst några lagstiftningsåtgärder från statsmakternas sida.
Däremot har i den rättsvetenskapliga debatten från vissa håll pekats
på osäkerhetsmoment i SLB-transaktionen.
Osäkerheten har bl gällt konsekvenserna option i fastatta av

egendom rättsligt bindande.är Enligt jordabalkens regler optionär
i fast egendom inte bindande, vilket har praktisk betydelse för de
leasingavtal i första hand slöts under åren 1978-87 enligt densom
ursprungliga formen SLE-transaktion. I dessa avtal byggerav
optionsutfästelsen på gentlemens agreement. För tiden därefterett
har däremot oftast gällt optionen inte fast egendom, lösatt utanavser
egendom i form andelar i bolag bolagsmodellen, vilka optionerav

juridiskt bindande.är
Ett osäkerhetsmoment gäller giltigheten fastighetsöverlå-annat av

telseavtalet. Från skilda håll gjortshar gällande avtalet skulleatt
kunna ogiltigt med hänvisning till jordabalkens formkrav förvara
fastighetsöverlåtelse, närmare bestämt villkorsreglema i jordabalken
44. Det har vidare hävdats, 37 § avtalslagen, enligt vilkenatt
bestämmelse avtal förfallopant ogiltigt,är även skulle omfattaom
SLB-transaktionen.

3.2. Vårt lagförslag

3.2.1. Förutsättningar

SLB-transaktionenTrots i praktiken fungeradeär väl institut,att ett
förekommer viss rättslig osäkerhet kring transaktionsformen, docken

Ävensällan hos inblandade denna osäkerhet vidparter.mer om en
närmare granskning i det hela obefogad,är kan vissa lagänd-stora
ringar, ägnade förtydliga och revidera rättsläget, motiverade.att vara

lagregleringförsta handI gäller detta beträffande utfästelser atten
överlåta eller förvärva fast egendom, villkorsreglemaäven imen
jordabalken 4 kap.
Utgångspunkten i lagförslaget till skillnadär från leasingutred--

ningens köpet fast egendom i SLB-transaktion i enlighetatt av en-
med hittills gällande praxis och den allmänna uppfattningen på
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marknaden skall omsättningsköp. Vidare bygger vårtettses som
alternativa lagförslag på den uppfattningengängse hur leasing-om
avtalet och köpoptionen skall betecknas, nämligen hyresavtalettsom
och utfästelse säljarätt förvärva fast egendom. Med vårtatt att
förslag vi inte åstadkomma några ändringar i de för markna-attavser
den och intressentema vedertagna förutsättningarna för fastighetslea-
singverksamheten. Vårt lagförslag syftar istället, nämnts, främstsom
till undanröja den eventuella osäkerhet finns beträffande vissaatt som
rättsliga frågor på fastighetsleasingmarknaden, främst frågorna om
köpoptionens bindande och köpeavtalets giltighet.natur

bilaga 5 redovisas vårt alternativa förslagI till civilrättslig lagregle-
ring fastighetsleasing. Förslaget har utarbetats professor Erikav av

och bygger på bl följande förutsättningar.Nerep a

Lagförslaget skall medföra option1 avseende fast egendomatt en
rättsligt bindande.blir den eventuella osäkerheten kringAven

giltigheten fastighetsköp skall undanröjas.av

Lagförslaget2 skall tillgodose såväl samhällets de olikasom
intressegruppernas behov klara och entydiga rättsregler. Dettaav
behov finns hos marknadens aktörer, kreditlivet i allmänhet, olika
borgenärsgrupper fl.m

3 Lagförslaget skall i så liten utsträckning möjligt bryta motsom
svensk rättstradition och gällande samtidigt irätt, störstamen
möjliga utsträckning harmoniera med rättsutvecklingen i EGs
medlemsländer i förhållandeoch, till dessa länders råttssystem,
undvika alltför avvikande lösningar.

4 Lagförslaget skall resultera i minimum ingripanden i mark-ett av
nadsförhållandena.

5 Lagförslaget skall inte skapa låsningar för utredningens fortsatta
arbete.

6 avgränsningar skall i möjligaste månDe görs medge rätts-som en
likabehandlinglig funktionellt identiska företeelser,sett oavsettav

frågadet SLB-afñr enligt den ursprungligaär model-om om en
len, bolagsmodellen eller rak leasing.

övergångsregler7 skall skapas för eliminera osäkerheten ävenatt
beträffande tidigare genomförda SLB-transaktioner vad blavser a
villkorsreglema i jordabalken 4 kap och utfästelsen överlåtaatt
fast egendom.

3.2.2. Rättsligt bindande köpoption

Vi föreslår i det alternativa lagförslaget vissa ändringar i civilrättsligt
hänseende i jordabalken och konsekvensändringar i utsöknings-ett par



Särskilda yttranden 423SOU 199181

Vårt förslag innebär, det optionsavtal avseende fastbalken. att
förekommer i SLB-transaktionen skall obligations-egendom som vara

bindande, på optioner i lös egendomrättsligt sätt tsamma som ex
i handelsbolag. Därmed sker anpassning till rättsläget iandelar en

särskilt de nationella rättsordningama inomandra râttssystem, EG-
området.

obligationsrättsliga bundenheten och giltigheten emellertidskallDen
först vissa formföreskrifter uppfyllts, nämligenuppkomma när att

fastighetens optionsinnehavarensoptionshandlingen beteckningupptar ,
optionsutställarens och underskriñer, den avsedda köpe-och namn

villkor för optionens bestånd och tidpunkt förskillingen, eventuella
skall tillämpning på optionsavtaloptionens utövande. Regeln äga som
näringsidkare.sluts mellan ärparter som

förekommer beteckningen utfästelse, vilken ivårt lagförslag detI
aktuella hänseendet jämställa med option eller optionsav-är att etten

Ingenting hindrar andra beteckningar används, såsomtal. att t ex
åtagande eller förpliktelse säljalöfte, förbindelse, Dock haratt etc.

köpoptioner, vilka förekommerlagförslaget begränsats till gälla iatt
såljoptioner. Optionen föreslås i vissafastighetsleasingtransaktioner,

hänseenden tidsbegränsad.vara
sakrättsligt skyddföreslår vi optionsinnehavaren erhållerVidare att

fastighetsförvärvaresåväl konkurrerande optionsinnehavare,mot som
utmätnings- och konkursborgenärer.optionsutställarens Det sakrätts-
skall utfästelse sälja fast egendomliga skyddet, attsom avse -

regleringutfästelse köpa erfordrar inte särskild sakrättsligatt -,
inskrivning optionen hos inskrivnings-föreslås uppkomma genom av

uppfylla de för den obliga-myndigheten, varvid optionen förutsätts
formföreskrifterna. anslutningtionsrättsliga giltigheten gällande I

ändringar inskrivningsreglema och reglernahärtill föreslås vissa av
gravationsbevis.om

3.2.3. Giltigt fastighetsköp

föreslår nyreglering med syfteBeträffande fastighetskäpeavtalet vi en
verkan och giltighetosäkerheten kring avtalets bindandeundanröjaatt

föreslårsåväl obligations- sakrättsligt hänseende. Vii attsom
villkorsreglerna intejordabalken ändras, så det klart framgår attatt

under vissa förutsättningar.omfattar utfástelser sälja fast egendomatt
överlåtelse-ändring sakråttsliga regleringen i vadNågon den avserav

till sådanföreslås däremot inte, främst med hänsynavtalet att en
omfattande den sakrättsliga regle-ändring kräver översynmera aven

beträffande såväl fast lös egendom.ringen som
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övergångsregler3.2.4. Lagförslagets effekter.

föreslagnaDe ändringarna medför förvärv fastighet iatt ett av en
samband med SLB-transaktion skall betraktas såsom definitiv ochen

Ävenförvärvaren tillrätt full lagfart. på tid endast fåge om senare
SLB-affärer genomförts med utstållande option avseende fastav
egendom är det angeläget särskilda övergångsregler införs,att som
eliminerar den rättsliga osäkerheten kring ändre fastighetsköp som
förenats med option. Den upparbetade affärsvolymen uppgår tillen
minst sju miljarder kr.
Med vårt alternativa lagförslag skulle marknaden enkelt kunna

erbjudas möjlighet tidigaregöra ingångna optionsavtal rättsligtatten
bindande. Optionsutställaren och optionsinnehavaren skulle ges
möjlighet till inskrivningsmyndigheten för inskrivningatt gemensamt
inge det gamla optionsavtalet med de kompletteringar krävssom
enligt de formföreskrifterna.nya

vårt förslagI till Övergångsbestämmelser skulle stadgas, att en
inskrivning äldre optionsrätt medför jordabalken skall tillämpasattav
i sin lydelse på det gamla köpet. Härmed skulle fastighetsköpetnya

förekomsten optionsrätttrots fullt giltigt.attav en vara anse som
vårt förslagGenom kommer sannolikt marknadens intresse för SLB-

affärer öka väsentligt. Vårt förslag skulle för övrigtatt medföra den
utredningen eftersträvade effekten, nämligen över markna-att styraav

dens intresse från k bolagslösningar till fastigheterSLB i desss av
ursprungliga form. detta inte kanAtt åstadkommas med utredningens
förslag har vi redan tidigare konstaterat.

3.3. Rörelseregler för banker m m

propositionI 199091154 rörelseregler för bank uttalarom m m
departementschefen ställningstagande till fråganatt fas-ett om
tighetsförvärv för banker bör anstå i avvaktan på leasingutredningens
arbete i denna del. Skälet är oklarheter civilrättsligatt artav
beträffande fastighetsleasing måste undanröjas. Sedan detta ut-
redningsarbete fullgjorts vi det bör klargöras banker-att attnu anser

i samband med reglers ikraftträdande bör möjlighetna attnya ges
förvärva fast egendom, bedriva verksamhet med fastighetsleasing och

fastighetsleasingföretagäga i likhet med vad redan gäller försom
försäkringsbolagen.
Inom flertalet EG-länder får banker förvärva fastigheter för olika

ändamål, bl för fastighetsleasing. Som redan konstaterats ståra
bankerna i bl Tyskland och Frankrike för mycket volymerstoraa av

Ävenfastighetsbeståndet inom leasingområdet. konkurrensskäl talar
för sådan möjlighet öppnas för de svenskaatt bankerna. EGs andraen
bankdirektiv innehåller inte något förbud för banker förvärva fastatt
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egendom. Med hänsyn till den EG-anpassning lagregleringen iav
Sverige påkallats regeringskansliet och det förhållandetsom attav
regler skapas beträffande SLE-affärer finns det därför ingennu an-
ledning hålla bankerna utanför fastighetsmarknaden.att
Vi år, tidigare anförts, inte främmande för någon formattsom av

kontroll eller tillsyn från statsmaktemas sida införs avseende markna-
den för fastighetsleasing. Skulle fastighetsleasingverksamhet omfattas

ñnansbolagslagen måste dock, med hänsyn till bl rentingbolagensav a
speciella koncemstruktur och affärsidé, särregler införas i lagen. I

fall blir följden alla former fastighetsleasingannat att stryps, attav
negativa retroaktiva effekter uppkommer och konkurrensneutralitetatt

kan uppråtthållas. Dessutom måste avgränsningen andramot
branscher med fastighetsågande närmare preciseras.
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Bilaga 5

till civilrättsligFörslag reglering fastighetsleasingav

Sammanfattning

det följande föreslås ändringar i civilrättsligtI hänseende i jordabalken
lagstiftning,och syftar till eliminera eller i fallatt vartannan som

väsentligt reducera den osäkerhet präglar sale and lease backsom
transaktionen. FörslagetSLB innebär, det optionsavtal köp-att

option avseende fast egendom förekommer i SLB-transaktionensom
skall obligationsrättsligt bindande, på optionersättvara samma som
i lös egendom t andelar i handelsbolag. Därmed sker vissex en
anpassning till rättsläget i andra särskilträttssystem, de nationella
rättsordningama inom EG-området. Den obligationsrättsliga bunden-
heten och giltigheten skall emellertid uppkomma först vissanär
formföreskrifter uppfylls, enkannerligen optionshandlingenatt upptar
fastighetens beteckning, optionsinnehavarens och optionsutställarens

och underskrifter, den avsedda köpeskillingen, eventuellanamn
villkor för optionens bestånd och tidpunkt för optionens utövande.
Regeln skall dock icke generell tillämpningäga på alla slags fas-
tighetsköp, det förutsätts näringsidkareär och ickeutan att parterna
konsumenter privatpersoner. Den skall också gälla oberoende denav
beteckning för löftet köpa fast egendom, förutsattatt attsom anges
den rättsligt betecknaär köpoption. lagförslagetIsett att som
förekommer beteckningen köpoption, vilken i förevarande hän-är att
seende jämställa utfästelse,med förbindelse eller löfte. Ingenting
hindrar givetvis andra beteckningar kommer till användning, såsomatt

åtagande, anbud eller förpliktelse sälja, Förslaget omfattart att etc.ex
dock icke vad kan karakteriseras säljoption. Optionen skallsom som
i vissa hänseenden tidsbegränsad.vara

föreslåsVidare optionsinnehavaren erhåller sakrättsligt skyddatt
såväl konkurrerande optionsinnehavare, förvärvare,mot etc. som

optionsutställarens utmätnings- och konkursborgenärer. Det sakrätts-
liga skyddet, skall utfästelse sälja fast egendom motsva-attsom avse
rande utfärdandet köpoption utfästelse köpa erfordrar ickeattav en -
särskild sakrättslig reglering föreslås erhållas inskrivninggenom-,
hos inskrivningsmyndigheten optionen, varvid denna förutsättsav
uppfylla de för den obligationsrättsliga giltigheten gällande formföre-
skriftema. anslutningI härtill föreslås vissa ändringar inskrivnings-av
reglerna och reglerna gravationsbevis.om
Såvitt fastighetsköpeavtalet föreslås nyreglering syftemedavser en
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undanröja osäkerheten kring avtalets bindande verkan och giltighetatt
i såväl obligations- sakrättsligt hänseende. föreslåsDet attsom
jordabalken 44 ändras såtillvida, det klart framgår villkorsreg-att att
lema under vissa angivna förutsättningar icke omfattar köpoptioner

utfästelsereller sälja fast egendom. Någon ändring denatt sak-av
rättsliga regleringen i vad överlåtelseavtalet föreslås däremotavser
inte, främst med hänsyn till sådan ändring nödvändiggöratt en en

omfattande översyn den sakrättsliga regleringen beträffandemera av
såväl fast lös egendom.som
De föreslagna ändringarna medför förvärv fastighet iatt ett av en

samband med SLB-transaktion skall betraktas såsom definitivt ochen
förvärvaren tillrätt full lagfart.ge

Inledning och bakgrund

Sale and Iease back SLB, även benämnd fastighetsleasing eller
fastighetsrenting torde ha introducerats i Sverige år 1978. den månI
transaktionsformen förekom tidigare i Sverige, det ytterstvar
sporadiskt och i rudimentär form. Däremot har transaktionstypen
sedan länge funnits i USA, liksom i Storbritannien och de väst-
europeiska länderna. Sedan 1978 har fastSLB egendom kommitav

utvecklas till betydelsefullt inslag på den svenska fas-att ett
tighetsmarknaden Bland aktörerna på marknaden, vilken idag
omfattar närmare 60 miljarder kronor, ñnner lång radman en
börsnoterade företag, banker, försäkringsbolag, ävensom kommuner,
aftärsverk och AP-fonder.
Översiktligt kan SLB-transaktionen beskrivas alternativ förettsom

fastighetsägare och hyresgäster till antingen sedvanligt hyresavtal,ett
eller försäljning fastighet eller sedvanlig upplåning meden av en
säkerhet i form i fast egendom. Transaktionen innehåller ipantav
regel delar, nämligen försäljning fast egendom, hyratre en av av

egendom och för hyresgästenrätt förvärva egendomen medattsamma
äganderätt option. Samtliga dessa avtalsdelar kan i SLB-transak-
tionen ingå i avtal mellan två företrädesvis juridiskaett personer
personer, det förekommer också säljaren i det första ledet iattmen
transaktionen är än hyresgästen och optionsinne-en annan person
havaren i det ledet. Regelmässigt tillgår transaktionen isenare
praktiken så, företag, kommun, affärsverk, överlåteratt ett etc. en
fastighet till fastighetsrentingbolag, vilket sedan söker och erhållerett
lagfart för förvärvet, erlägger stämpelavgift, sambandI med attm m.
överlåtelseavtalet träffas, hyr fastighetsrentingbolaget lokalerna iut
byggnad fastigheten eller byggnaden till överlåtaren eller någon

varvid hyresgästen erhåller förvärvarätt fastigheten vidattannan,
tidpunkt. Sedan år 1987, eller däromkring, är det docken senare
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ovanligt fastighetsrentingbolaget år den direkte förvärvarenytterst att
fastigheten. I praktiken förvärvas fastigheten istället ettav av av

fastighetrentingbolaget hel- eller bolagdelägt handels-eller komman-
ditbolag eller aktiebolag, vilket bolag även i egenskap fas-av
tighetsägare, fungerar hyresvärd. Denna utvecklade formsom av
SLB-transaktionen medför också, hyresgästens option ickeatt avser
fastigheten sådan, andelar i det bolag fastigheten.ägerutansom som
Optionsavtalet tecknas däremot mellan hyresgästen och fastighets-
rentingbolaget.

3 Gällande rätt
.

Oaktat den i viss mån rättsliga osäkerhet behäftar SLB-trans-som
aktionen, rättsläget rörande transaktionens obligations- ochsynes
sakrättsliga sida kunna i allra största korthet beskrivas enligt följande.

Optionsavtalet såvittär gäller option i fast egendom icke
obligationsrättsligt bindande. Principen grundas på den ömsesidig-
hetsprincip inkorporerats i jordabalken 41, innebärande attsom
ingendera är bunden vid utfästelse, anbud, löfte, ellerparten
motsvarande, förrän forrnenligt fastighetsöverlâtelseavtalen upp-
rättats. Principen är oomstridd i den juridiska doktrinen och
fastlagd i rättspraxis.

2. lösI egendom däremot optionenär bindande. Försåvitt fastigheten
juridiskägs aktiebolag, handels- eller komman-tav en person, ex

ditbolag, och optionen knyts till iandelar den juridiska personen
istället för fastigheten, är således optionsavtalet obligationsrättsligt
bindande.

Eftersom optionsavtalet avseende fast egendom icke obliga-är
tionsrättsligt bindande, utlöses icke de sakrättsliga frågeställ-
ningarna. Såvitt gäller option i lös egendom får rättsläget anses

de sakrättsliga för definitivareglerna förvärv ärattvara,
tillämpliga. Innebörden härav sakrättsligt skyddär beträffandeatt
lösa saker uppkommer tradition, försåvitt inte den lösagenom
saken i tredjeär besittning, varvid istället denuntiation tillmans
denne förutsätts. För lös egendom, såsom enklatexannan
skuldebrev, fordringar, gäller i huvudsakandelar medm m, -
direkt eller analog tillämpning 31 skuldebrevslagen attav -
denuntiation skall ske till gäldenären, undantagsvis till factor-ing-
bolaget och i förekommande fall till aktie-, handels- eller
kommanditbolagen detsamma gäller ekonomiska föreningar,
bostadsrättsföreningar; vid överlåtelse hyresrätt skall denuntia-av
tion ske till hyresvärden, linje härmed förutsätts såledesetc. I för
sakrättsligt skydd inom för SLB-transaktion, variramen en
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optionen fastställts gälla i andelar i bolag, denuntiation sker tillatt
företrädare för bolaget. slutsats påverkasDenna inte det förhål-av
landet, bolagets företrädare, stundom eller ofta, äratt rent av
identiska med företrädarna för den ställer optionenpart utsom
inom SLB-transaktionen.

obligationsrättslig bedömning överlåtelseavtaletEn avhängigärav
frågan hur den i SLB-transaktionen ingående optionen be-av

handlas rättsligt. optionen andelar i bolag, kan överlåtel-Avser
seavtalets obligationsrättsliga giltighet icke ifråga. Påsättas denna
punkt föreligger, såvitt kan bedömas, ingen helst oklarhet.som

optionendäremot fast egendom, uppkommer frågaAvser huru-
vida icke optionen behandla såsom villkorär för över-att ett
låtelsens fullbordan eller bestånd enligt jordabalken 43-4. Ses
optionen del överlåtelseavtalet, och bedöms dessutomsom en av
optionen villkor slag, överlåtelseavtaletnämnt ärettvara av nu
ogiltigt enligt jordabalken 44. Ehuru någon fullständig visshet
inte kan vinnas i frågor,dessa torde mycket tala för ingenatt av
de förutsättningarnanämnda uppfyllda. utställdaär Dennu
optionen eller utfästelsen ickeär betrakta villkor föratt ettsom
överlåtelsens fullbordan eller bestånd villkor möjliggörett som-
hävning och återgång överlåtelsen friståendeutan ut-av en-
fästelse till framtidasyftande förvärv fastigheten ifråga.ett av

genomgång jordabalkens förarbetenEn och bakgrunden tillav
villkorsreglema utvisa, lagstiftaren iatt avsett attsynes
villkorsreglema inbegripa utfästelser de slag förekommerav som
inom för SLE-transaktion. hur det förhåller sigOavsettramen en
med den saken, kan förekomsten optionen påverka överlåtel-av
seavtalets giltighet, eftersom optionen obligationsrättsligtär
giltig. Härutöver gäller, optionenäven äratt att ettom se som
villkor enligt villkorsreglema i jordabalkens 4 kap, den kan
påverka överlåtelsens giltighet med hänvisning icketill denatt
intagits i köpehandlingden ligger till för överlåtelsengrundsom

härom jordabalken 43 och 46.se Oavsett vilken ståndpunkt
i frågan huruvida optionen villkorärtar att ettman om se som

eller inte, kan således existensen optionen icke leda till över-av
Överlåtelseavtaletlåtelseavtalets ogiltighet enligt jordabalken 44.

därmed obligationsrättsligt giltigt.är Enär vidare överlâtelseavta-
let, såsom förekommerdet i SLB-transaktion, uppfyller allaen
gällande formföreskrifter, hellerkan göras gällande att
överlåtelseavtalet skulle ogiltigt enligt jordabalken 41. Envara
tillämpning skenavtalsbestämmelsen i avtalslagens 34 kan§av
uppenbarligen heller leda till ogiltighet i reguljär SLB-en
transaktion. Några andra förhållanden ägnade påverkaär attsom
överlåtelseavtalets giltighet icke föreligga.synes



Särskilda yttranden 431SOU 199181

5. sakränsligtI hänseende vid överlåtelseuppkommer fastav
egendom borgenärsskydd i och med obligationsrättsligtatt ett
giltigt avtal sakrättsligaupprättats. Det beträffandemomentet
överlåtelse fast egendom sammanfaller således med detav
obligationsrättsliga. dubbelöverlåtelseMot eller förvärvannat

tillkommit efter det träffat avtal överlåtelseatt parternasom om
skyddas förvärvaren däremot ansökan lagfart.genom om

Lagstiftningsbehovet

SLB-transaktionen har sin omfattning och utbredning i vadtrots avser
såväl penningmängd aktörer i huvudsak varit befriad frånsom
störningar i form tvisterrättsliga och ingripanden. praktikenIav

följaktligen SLB-transaktionen ha fungerat väl. denI rättsveten-synes
skapliga debatten har emellertid från vissa håll pekats på osäkerhets-

i SLB-transaktionen. Vad gäller framförallt detmoment sagtsnu som
föranleds köpoption avseende fast egendom icke rättsligt bin-ärattav
dande. Med hänsyn till enligt den reglering finns i jorda-att som
balken optioner i fast egendom icke bindande, får frågan praktiskär
betydelse framförallt för de avtal träffats under perioden 1978-som
1984, fortfarandeoch löper. För tiden därefter gäller, såsomsom

optionen regel icke fast egendom lössagts, att utanovan som avser
egendom i form andelar i bolag, vilka optioner till skillnad frånav -
optioner i fast egendom juridisktär bindande.-
Ett osäkerhetsmoment träffar giltigheten själva fastig-annat av

hetsöverlåtelseavtalet. frånHär har skilda håll gjorts gällande, att
avtalet skulle kunna ogiltigt med hänvisning till jordabalkensvara
formkrav för fastighetsöverlåtelse, närmare bestämt villkorsreglema
i jordabalken 44. Avtalsrättsligt har vidare gjorts,det påpekandet

37 avtalslagen, enligt vilken bestämmelse§ förfallopantavtalatt om
ogiltigt, skulle omfattaär även SLB-transaktionen. ytterligareEtt

osäkerhetsmoment påståttshar fastighetsöverlåtelsen,attvara, som
enligt vissa bedömare är säkerhetsöverlåtelse, i anledningatt se som
därav ogiltig. Vissaär anmärkningar har i debatten riktatsäven mot
SLB-transaktionen från hyres-, kommunal-, redovisnings- och skatte-
rättsliga utgångspunkter.

Lagförslag

Ehuru således SLB-transaktionen i praktiken fungerandeär välett
institut, kan konstateras viss osäkerhet vidlåder transaktions-att

Ävenformen. viddenna osäkerhet granskning i detnärmareom en
hela obefogad, vissa lagändringar, förtydligaär ägnadestora attsynes

och revidera rättsläget, motiverade. förstaI hand gäller dettavara en
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lagreglering beträffande utfästelse överlåta fast egendom ävenatt men,villkorsreglema i jordabalken 4 kap.
Såsom skall de föreslagna reglerna ickeannonserats ägaovan

tillämpning på alla fastighetsköp, iendast de fall harutan parterna
näringsidkare. Reglerna föreslås vidare endast gällastatus optionav

köpa fast egendom optionens beteckningatt såsomoavsett om
utfästelse, anbud, löfte, förbindelse, åtagande, förutsattetc. att
rättshandlingens resultat är köpoption. De inskrivningsregleren som
föreslås i sakrâttsligt hänseende skall dock endast tillämpliga åvara
utñstelse, sälja fast egendom, vilken således innebäretc. att optionen

köpa egendomen i fråga.att
Det skall redan här förutskickas, logisk och konsekventatt en

rättslig behandling optioner, utfästelser, anbud, löften ochav
förpliktelser i själva verket borde leda till lagreglering medm m en
innebörd såväl köpoptioner säljoptioner, utfästelser,att samtsom
anbud å sidorömse i avtalsförhållande med iakttagandeettm m av
de föreslagna formföreskriftema skall rättsligt bindande,anses vara
måhända också i det avsedda avtalet närings-äroavsett parternaom
idkare eller konsumenter. sådan lagregleringEn skulle emellertid föra
längre vadän nödvändiggörs de krav på rättssäkerhet ochsom av
reglering SLB-marknaden för närvarande ställer och framdelessom
kan komma ställa. I anda lagförslaget i övrigt,att samma som
nämligen endast i det absolut nödvändiga fallen ingripa i rättslivetsatt
förhållanden den minimireglering lagförslaget innebär,genom som
föreslås därför begränsning enligt vad angivits regle-en som ovan av
ringen avseende optioner i fast egendom till sådana köpoptioner som
förekommer i SLB-transaktioner.

5.1 Option köpa fast egendomatt

dennaI del föreslås tillägg till jordabalken 41 med innebörd,ett att
option köpa fast egendom med äganderätt skall bindande,att vara
under förutsättning utfästelsen görs i enlighet med de formkravatt

i övrigt gäller beträffande överlåtelse fast egendom, d medsom av v s
angivande köpeskilling eller grunderna för beräkningenav av en
sådan, fastighetsbeteckning, de avsedda säljarens och köparenssamt
underskrifter. Till detta skall läggas kravet på utfästelsenatt avser
överlåtelse fastigheten villkor för köpoptionens beståndsamt attav

i optionshandlingen se nedan.upptas
Tillägget föreslås inflyta självständigt andra stycke i jorda-ettsom

balken 41, varvid det nuvarande andra stycket föreslås ändras, så att
den även kommer omfatta optioner omförmält slag. Förslagetatt av
har utformats så, det i möjligaste mån språkformatt ges samma som
de gällande bestämmelserna. Följaktligen föreslås andra ochattnu
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tredje stycket i jordabalkens fjärde kapitel, första paragrafen, ges
följande lydelse

bindandeOption avseende köp fast egendom skriftligärav om
handling underskrives såväl denhärom och handlingenupprättas av
avsedda säljaren Handlingen skallden avsedda köparen.som upp-

köpeskillingen form fast belopp eller beräk-antingen itaga ettav
ningsgrunder härför innehålla förklaring den avseddasamt aven
säljaren denne ufäster sälja egendomen. handlingensig Iatt att
skall vidare den tidsperiod vilken kaninom optionen utnyttjasanges
för den avsedda överlåtelsen och fastighetens beteckning. Optionen
skall tidsbegränsad enlighet med vad stadgas 7 kap. 5i ivara som

första stycket, dock utfästelsen kan gälla för loftes-ävenatt
eller loftesntottagarens livstid. Vad stadgats skallavgivarens nu

endast de fall där såväl loftesavgivaren löftesmottagarenavse som
näringsidkare.är

Köp inte uppfyller föreskrifterna i första stycket ogiltiga.årsom
sådanskall gälla stadgas andra stycket.Detsamma option ivarom

Dock förvärv,är etc.

Såsom motiv för den föreslagna lagändringen anföres följande.
Enligt gällande svensk utfästelse framdeles köparätt är elleratten

sälja inte bindande.fast egendom rättsligt princip framgår inteDenna
uttryckligen regleringen ijordabalken, har i såväl doktrinav men som
rättspraxis följa formkravet i jordabalken 41 och denansetts av
ömsesidighetsprincip ligger till grund därför. En blir intepartsom
rättsligt bunden vid utfästelse förrän denna givits formen etten av
rättsligt bindande avtal i enlighet med formföreskriftema i jordabalken

heller41. skäl är andraAv unilaterala, bilaterala ellersamma
multilaterala löften i form anbud, hembudsklausul, förköpsavtal,av
ñreträdesavtal, återköpsavtal, optioner, bindande förrän deetc.
slutgiltigt i bindanderealiserats ömsesidigt köpeavtal i enlighetett
med formföreskriftema. följer,sagda på grund löfteAv det att ettav
eller motsvarande sälja fastköpa eller egendom överlåtelseattom en
inte framtvingaskan på rättslig grund. Skadeståndsskyldighet kan av

skäl inträdaheller löftet inte hålles eller tillbaka.drassamma om
I undantagsfall kan ersättning till det negativa kontraktsintresset
komma ifråga, särskilt överenskommelse träffas härom. De ytterstom
få undantag frångörs den nyssnämnda principen torde saknasom
relevans i detta sammanhang.

motivSåsom för utfästelsens oförbindande karaktär har i förarbete-
till jordabalken bl anförts, härigenom bevaras klarhet iattna a

äganderättsförhållandena och bereds säkert underlag för fas-ett
tighetskrediten 1909se års förslag, 166. Vidare har hänvisats tills.

överlåtelse fast egendom så viktig rättshandlingär en seatt av
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1947 års förslag, 159. Främst torde dock principen sammanhängas.
med formkravet för fastighetsköp Upprätthålls formkrav förett
överlåtelse fast egendom innebörd,med giltigt och bindandeatt ettav
avtal föreligger först när samtliga fonnföreskrifter uppfyllts, saknas
skäl förläna löfte köp eller försäljning fast egendomatt om av
giltighet eller bindande karaktär. Med andra följerord formföre-av
skriñema, muntliga överenskommelser eller ensidiga löften, elleratt
över huvud avtal icke uppfyller formföreskrifterna, icke kansom vara
giltiga eller bindande. sedanAtt brutet löfte kan upphov till rättett ge
till visst skadestånd är fråga. Emellertid följd-är detett en annan
riktigt skadeståndet i dylikt fall icke får såsättasatt antaga, att ett
högt, det i själva innebärverket framtvingande fullgörelseatt ett av

avtal eller löfte, icke uppfyller formñreskriftema.av som
Såvitt sedan angår ändamålen med formkravet har i förarbetena till

jordabalken proposition 197020 B 122 ff., 1947 års förslag,s. s.
146 och i doktrinen, bl Vahlén, Formkravet, 44 ff. ocha s.
Fastighetsköp, 55 ff. anförts bl följande.s. a

Överlåtelse fast egendom har, såvitt kan utrönas, alltidav
förutsatt iakttagande formkrav för sin giltighet.av

2. Formkravet sammanhänger med den betydelse innehavetsom av
fast egendom har tillmätts och fortfarande tillmäts. egendomFast

utgöra särskilt viktigt förmögenhetsobjekt.antas ett
Formkravet bidrar till klarlägga äganderättsövergången, tillatt

icke endast för själva också för tredjeparterna utangagn man
kan beröras överlåtelsen.som av

4. Lagfartsinstitutet förutsätter köpeavtalet tillkommer i vissatt
form.

5. Genom formkravet vissa förutsättningar för överlåtelsenattges
sker först efter såövervägande, främst förhastademoget att steg
från säljarens sida förebyggs.

6. Genom formkravet preciseras i viss mån avtalets innehåll, varvid
köpevillkoren få klarare utformning. sambandI näraantas en
härmed står formens funktion bevismedel avtaletssom om
tillkomst och innehåll.

Vid införandet den jordabalken reducerades emellertidav nya
formkravet enligt den äldre jordabalken till den i jordabalken 41nu
stadgade centrala formföreskriñema till formkravet hörande villkor
i 423-4 återkommer framställningen innebarnedan. Detta en
avvikelse från 1947 års förslag totalt formkrav. Såsom skälettom
härför i propositionen 197020 B 144, jfr lagrådet iangavs s.
propositionen 197020 209, det kunde ifrågasättasA atts. om
handel med fastigheter så markant skiljer sig från övrig omsättning

totalt formkrav skulle motiverat. Vidare påpekades,att ett attvara
många värdefulla komplicerade objekt lös egendomutgörmera som
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kan omsättas formlöst Ett totalt formkrav kunde verka tyngande och
belastning vid överlåtelse rörelse eller lös egendom, därsom en en av

fastighet kanske endast mycket ringa del detrepresenteraren en av
totala värdet överlåtelsen.av
De nuvarande formföreskriñemas ändamål får istället sökas främst

bland ñreskriftemas betydelse för lagfartsinstitutet, måhända även
vikten i fall där privatpersoneratt involverasvart fastighets-av
överlåtelse sker efter övervägande, så förhastademoget att steg
undviks. Det gällande fonnkravet syftar således till iytterstnu att
förening med lagfarten för omsättningens säkerhet och kreditlivet
skapa ordning och reda i åganderättsförhållandena som biprodukt,en
möjligen åsyftad sådan, fastighetsöverlåtelse sker efteratt mogeten
övervägande, etc..
Mot den angivna bakgrunden kan ifrågasättas, principennu om om
utfästelses oförbindande karaktär är särskilt väl motiverad, ien vart

fall såvitt den obligationsrättsliga bundenheten. Näringsidkareavser
emellan torde moget övervägande ochargumentet undvikandeom

förhastade saknasteg all krañ. Detta uppmärksammades, såsomav
framgår redan i förarbetena till den gällande jordabalkenovan, nu
proposition 197020 B 144. I synnerhet gäller detta fas-s. som
tigheter, vilka juridiskaägs kan överlåtas överlå-av personer, genom
telse andelar i bolag iakttagande några helstutan formkrav.av av som
Så tycks också ofta iske praktiken. Såvitt sedan gäller de fastighets-
överlåtelser, där minst privatpersonär konsument,parternaen av

Ävenkan visserligen fortfarande ha viss bärkraft.argumentet här får
emellertid gälla, betydelsen härav minskatatt väsentligt efter detanses

Standardavtal, ofta tillhandahållnaatt fastighetsmäklare, intro-av
ducerats på fastighetsmarknaden. Härutöver torde gälla, också iatt
de fall konsumenter uppträder i fastighetsöverlâtelse,partersom en
den fasta egendomen inte alltid kan sägas utgöra särskilt viktigtett
förmögenhetsobjekt; här fritidsfastigheter. Förenas dess-texavses

princip utfästelsesutom bindande karaktär med formföre-en om en
skrifter i karaktär destort gällande formföre-settav samma som nu
skriftema beträffande fastighetsöverlåtelse, kan det angivna motivetnu
för principen i gällande rått icke längre uppråtthållas.
Härtill kommer de olägenheter det nuvarande medsystemetsom

obligationsrättsligt oförbindande anbud, utfästelser och löften ger
upphov till. flertaletFör privatpersoner, och för många näringsidkare,
torde den gällande principen anbud, icke bindandeäratt etcnu om
såvitt gäller fast egendom okänd; i de fall gjorts under-vara man
kunnig härom iställetär oförståelsen frågaDen ofta tordestor. som

är varför lagstiftaren gjort skillnad mellan fast och lös egendomresas
i vad anbuds och löftens bindande karaktär. handpenning-Deavser
avtal eller motsvarande avtal, syftande till viss täckning för denatt ge
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allmäntvid löfte,brutetskada uppkommer sett varaansessom
ägnadgällande principenotillfredsställande. Den attmerasynes vara

sådana.problem förebyggaskapa än
utfästelsesför principenhuvudmotivetsedan gällerVad om en
ordning iochsäkerhetnämligen behovetoförbindande karaktär, av

lagfartsinstitutetstillgodoseendetochäganderättsförhållandena av
anföra.följandekrav, är att

skäl föröverhuvudtagethänseende saknasobligationsrdttsligt attI
köpautfästelseangivna motiv ickeperspektiveti attomge enav nu
bordeObligationsrättsligtbindande kraft.fast egendomeller sälja

avtalslöfte ochfalli varjeutgångspunkten avvara, somsnarare
eller utfästelsevarje löfteegendom i allmänhet,beträffande lös att om

formlöstdet avgivitsegendom,sälja fastköpa eller oavsettatt om
löftesavgiyaren. Debindande förskick, skalli skriftligteller vara

bindande kraftlöfte däromicketidigare gällt förmotiv ettatt gesom
jordabalkensvid denha övergivitsfårhärom ovan sägasse nya

särskilt behandladedetmöjligen med undantagtillkomst, ovanav
dettaMåhända kanövervägande,motivet moget etc. resone-om
giltighetenobligationsrättsligautvidgas till gälla denatt avmang

förtorde skäl saknasobligationsrättsligtfastighetsöverlåtelseavtalet;
alltföremellertidärgällande formkrav. Dettaupprätthållaatt ennu

sammanhang.föreliggande Detifråga för behandlasvittgående att
saknar,utländskaflesta rättssystememellertid konstateras, dekan att

formkravbundenheten,oblisåvitt den motsvaran-gaavser
svenska.de de

konsekvent rättsliglogisk ochbordeberörts,Såsom enovan
och förpliktelseranbud, löftenutfästelser,optioner,behandling av

innebörd såvällagreglering medtillsjälva verket ledai attenm m
åutñstelser, anbud ömsesäljoptioner,köpoptioner samt m msom

föreslagnademed iakttagandeavtalsförhållandesidor i ett av
bordeMöjligenformföreskrifterna skall rättsligt bindande.anses vara

avtalet äri avseddaockså sakna betydelse detdet parternaom
skullelagregleringeller konsumenter. sådannäringsidkare En

påkrav rätts-emellertid vad nödvändiggörs deföra längre än avsom
SLB-kringoch reglering intressegruppema på ochsäkerhet som
ställa.ställer och framdelesför närvarande kan kommamarknaden att
i detendastlagförslaget i övrigt, nämligenandaI attsamma som
denförhållandennödvändiga fallen ingripa i rättslivetsabsolut genom

föreslås därför begräns-lagförslaget innebär,minimireglering ensom
optioneravseendeangivits regleringenning enligt vad avsom ovan
i SLB-köpoptioner förekommeri fast egendom till sådana som

transaktioner.
säkerhetordning ocherfordras för tillskapandetVad skall avsom

kreditlivetomsättningen ochi äganderättsförhållandena, samman-
fas-kringsakrättsliga förhållandenahänger med denärmast



Särskilda yttranden 437SOU 199181

fastigheter,behovet registrera olikatighetsöverlåtelsen attsamt av
behov förutsättsbelastningar därå, tillgodoseendet dessaFör avm m.

form lagfart. naturligapublicitetsskapande i Detett moment av vore
fastighetsöverlåtelsede sakrättsliga verkningarna knytsäven att av en
lagfart.till lagfarten bestämt ansökan Detta är rättslägetnärmare om

skyddet vid dubbel-Sverige endast beträffande det sakrättsligai
skydd överlåta-överlåtelse, icke såvitt förvärvararens motmen avser

konkursborgenärer. Här gäller i Sverige in-utmätnings- ochrens
principen, det sakrättsliga skyddet uppkom-konsekvent den attnog

fråga,redan obligationsrättsligt bindande avtal. Dennaettmer genom
perspektiv och knytas tillmåste i vidare, sakrättsligtett ansom ses

övriga sakrättsliga systematiken, kan emellertid inte behandlas iden
detta sammanhang.
Är egendom allmänhetutgångspunkten den förvärvare fast iatt av

lagfart, i och förändå i anslutning till förvärvet ansöker ärnära om
skada skedd. Någon garanti härför föreliggersig ingen större

emellertid icke, och det stadgas i jordabalken 201-2även attom
skall sökas inom 3 månader efter, normalt köpebrevetslagfart sett,

köpehandling, i vilken köpebrevets upprättande ickeupprättande eller
förhållandet icke inges tillförutsätts, påverkar det lagfartsansökanatt

inskrivningsmyndigheten sig avtalets giltighet eller det sakrätts-vare
skyddets omfattning. sanktion stadgas vid uteblivenliga Den som

lagfart, för den händelse inskrivningsmyndigheten fåransökan om
jordabalken myndigheten fårinformation härom, enligt 203är att

vite för lagfartsskyldighetens fullgörande. praktiken tordeförelägga I
lagfartsansökan inges i de allra flesta fall, bl för förvär-dock atta

utnyttja fastigheten praktikenskall kunna säkerhet. Isom synesvaren
fylla ñr.därför lagfartsinstitutet den funktion den avseddär

sakrdnsliga verkningarna köpa fastI fråga de option attom av en
egendom flera lösningar tänkbara. lösning icke allsär En är att

sådan ordningtillerkänna löñesmottagaren sakrättsligt skydd. En
gälla beträffandeskulle emellertid det allmäntbryta mot som anses

doktrinenbeträffande rättsvetenskapligaoption i lös egendom. denSe
Möller, KonkursHåstad, Sakrått avseende lös egendom, 331t s.ex
453, Karlgren,och 540 ff, Hessler, Allmän sakrätt,kontrakt, s.s.

222 239 Rodhe, Handbok iStudier i allmän avtalsrätt, ochs.
37 ff,609 f och Forssell, Tredjemansskyddets gränser,sakrätt, s.s.

175 uppfattningen beträffande option149 ff och ff. Den härskande
regleringen härom följer devid lös egendom torde nämligen attvara,

tillämpliga beträffande fullgångna köp.sakrättsliga regler är Härsom
denuntiationsåledes sedvanliga principerna tradition,gäller de om

i fasteller motsvarande. frånkänna innehavare optionAtt aven
sakrättsligt den tecknade bakgrundenegendom skydd är mot nu

således omotiverat.
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Mot optionsinnehavarens krav på sakrâttsligt skydd skall emellertid
vägas behovet säkerhet och ordning i äganderättsförhållandena,av
omsättningen och kreditlivet i allmänhet. Att optionsinnehavaren
löftesmottagaren skulle vinna sakrättsligt skydd redan ett munt-genom
ligt avtal eller ensidig utfästelse härom därförär uteslutet. Skallen
reglerna för det sakrättsliga skyddet för löftesmottagare följa deen
sakrättsliga reglerna för överlåtelse lös egendom bör samord-av en
ning ske. Det föreslås följaktligen det sakrättsliga skyddet för denatt

innehar option köpa fast egendom skallatt uppkomma vidsom
liknande förhållanden. Förslaget innebär det sakrättsliga skyddetatt

löñesavgivarens utmâtnings- och konkursborgenärer,mot ävensom
löftesmottagare, förutsätter skriftligt upprättad utfästelse medannan en

angivande fastighetens beteckning, köpeskilling, löftesavgivarensav
löftesavgivarensoch löftesmottagarens förklaring från sidanamn, en

utfästelsen överlåtelse fastighetenatt ifråga, såvälsamtavser av
löftesavgivarens löftesmottagarens underskrift. Härutöver skallsom
enligt vad framgår nedan ytterligare den förutsättningen gällasom att
inskrivning sker den förhandenvarande utfästelsen.av
Det iär och för sig ingenting hindrar de nyssnämndaattsom

formföreskriñema uteslutande led i erhållandet detettses som av
sakrättsliga skyddet; utfästelse måste den föreskrivna formenen ges
för kunna ligga till grund för inskrivning.att Föreskrifterna skulleen
därmed underlag för inskrivningsinstitutet. Obliett gationsrättslivara
skulle, nämnts resonemangsvis, formlösa utfästelser, ellersom ovan
i övri utñstelser inte till alla delar uppfyller formföreskriftema,som
fortfarande kunna bindande. Obligationsrättsligt skulle därmedvara
utfästelsen liksom fastighetsköpet likställas med konsensualavtal i
övrigt. Skulle löftesavgivaren vägra uppfylla sitt löfte, löftes-äratt

hänvisad till de sedvanligamottagaren rättsliga remedierna. Detta
gäller detäven fallet, där löñesavgivaren vägrar efterkommaatt
anmodan formalisera löftet till grund för inskrivning, syftandeattom
till bildandet sakrâttsligt skydd. tilläggI härtill skulle också denav
juridisk-tekniska konstruktionen kunna tänkas, enligt vilken en
lagakrañvunnen domstolsdom på sätt utfästelse ellersamma som en

slutlig överlåtelse, uppfyller formföreskriftema, skulle kunnaen som
ligga till grund för inskrivning eller lagfartsansökan. domstols-Ett
avgörande skulle på så sätt formbundnaersätta utfästelser eller överlå-
telser. Konstruktionen knappastär för svenska förhållanden, utanny
är i huvuddrag och principielltt gällande för lös egendom. Försettex
fast egendom kan möjlighetennämnas enligt äktenskapsbalken 78 att
inhämta domstols tillstånd för överlåtelse. Några störningar i kredit-
livet torde icke uppkomma här-igenom, med hänsyn till det sakrätt-att
sliga skyddet uppkommer först inskrivning.genom
I härav föreslås, enligt vad framgåtttrots såsomattsom ovan,

förutsättning för obligationsrättslig giltighet och bundenhet skalläven
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gälla angivna formföreskrifter. Såsom skål härför får främstnyss
anföras nödvändigheten kongruens mellan utfâstelse och slutligav
överlåtelse i vad formföreskrifter. Givetvis skulle kunna utredasavser
huruvida icke formñreskriftema överlag borde avskaffas såvitt gäller
förutsättningen för obligationsrättslig bundenhet, varigenom rättsläget
skulle till vad i allmänhet gäller i utlandet. Det saknasanpassas som
emellertid för sådan utredning i dettautrymme sammanhang.en
Härtill kan läggas egenvärdet i icke alltför abrupt brytaatt mot
rättstraditionema. I den mån skriftlighet och formföreskrifter i övrigt

ägnadår avtalskontrahentema tid för övervägande,att talarmogetge
formföreskrifternas bibehållande och utsträckande till utfästelsen även
härför. Några beaktansvärda praktiska svårigheter i tvingasatt
uppfylla de föreslagna formföreskriñerna heller föreligga.synes

formföreskriñernaSnarare är ägnade stöd åt options-att ge
innehavarenlöñesmottagaren i dess önskan erhålla sakrättsligtatt
skydd. Samtidigt formbundenutgör utfâstelse grund för inskriv-en
ningsinstitutet och inskrivningsmyndighetens handläggning ärendet.av

tordeDessutom så alla de utfästelser lämnatsgott hitintills,som som
inom för SLB-transaktion, utformadet på sättettex ramen en vara

formföreskriftema.motsvararsom
Vad utfåstelser skall även gälla anbud eller löftensagtssom nu om
allmänheti sälja fast egendom i den mån sådanaatt resulterar iom en

köpoption en rätt köpa fast egendom och motsvarandeatt en
skyldighet för utställaren optionen sälja egendomen i fråga.attav

två presumtivaOm avtalsparter väljer formalisera anbud elleratt ett
löfte i enlighet med de föreslagna formföreskriftema,ett skall däri-

bundenhet uppkomma. Endast sällan torde emellertid ettgenom mera
anbud eller ilöfte vedertagen mening bli föremål förett inskrivning,
i beaktande dylika konstituerar första iatt riktningett steg motav en

förestående slutlignära överlåtelse. Det sagda är helt enkelt en
tillämpning de sedvanliga avtalstolkningsprinciperna och denav
avgörande betydelsen avsikt. Givetvis skall rubriceringenparternasav

löftet icke avgörande härutinnan, väljer be-utan part attav vara en
teckna utfästelse såsom anbud, eller vice eller användsetten versa,
överhuvud beteckning, skall oaktat häravtaget en annan samma
regelsystem tillämpas. Avgörande skall rättshandlingens innehållvara
och ensidiga karaktär, innebörden rättshandlingen ärsamt att attav
någon köpoption.parternaav ges en
Enligt lagförslaget skall tidden under vilken köpoptionen år

gällande på så sätt, det framgår när den förfaller. Slutdagenattanges
för köpoptionen kan således på olika sätt, antingenanges genom
utsättandet bestämd slutdag, eller beräk-attav en genom ange
nings grunder för köpoptionens löptid. För undvikandet köpoptionerav
med alltför lång löptid, föreslås tidsbegränsning skall gällaatt en
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för nyttjanderätt jordabalken 75,enligt de regler gäller i förstasom
skall dock köpoption kunna gälla för löftesmot-stycket. Härutöver en

näringsidkareseller löftesavgivarens dvs livstid. Någottagarens
regel avtalsfrihetenpraktiskt behov större utrymmegerav en som

föreligga.ickesynes
särskilt problem bereder de villkorliga köpoptionema.Ett För en

slutlig överlåtelse fast egendom gäller för närvarande enligtav
jordabalken fjärde kapitlet begränsningar i vad villkor, vilkaavser

överlåtelses fullbordan eller bestånd beroende Sådanaär villkoren av.
enligt jordabalken 43 ogiltiga, de icke intages i köpehand-är om

så skett, gäller villkorenlingen; skulle å andra sidan ha undermen
tidlängre två år från det köpehandlingen upprättades,än år enligtatt

jordabalken 44 ogiltigt, med undantag villkorköpet av som avser
erläggande fastighetsbildning.köpeskillingens eller Till dessa be-

lagfartsreglema istämmelser skall läggas jordabalken 20 kapitlet.
Även givetvis villkorliga.köpoptioner kan Fråga uppkommergöras

härvid hur sådana villkorliga köpoptioner skall behandlas obligations-
och sakrättsligt. Vidare bedöma huruvida formkravetär även skallatt
omfatta villkor.
Såsom skål för införandet nuvarande formregler beträffandeav

villkor vid överlåtelse har bl anförts, det från det allmännasatta
vidsynpunkt är angeläget, försäljning fast egendom fästsatt av

villkor medför osäkerhet och oreda i äganderättsförhållandenasom
169.SOU 194738 Godtyckligt stadgade villkor skulle vidares

kunna lägga tryckande band på köparens förfoganderätt ibüiem.
fastighetsomsättningDärmed skulle också och kreditlivet riskera att

skadas jfr proposition 197020 B, 23 f..s
Huruvida denna för omsättning och kredit, respektive föroro

fastighetsbeståndet varmed villkor, inskränker köparensantas att som
förfoganderätt, minskar dennes intresse investera i och utvecklaattav
fastighetsbeståndet, formats till lagstiftningsskäl, befogad,ärsom

närmare ha undersökts. inte uteslutet utredningDet är attsynes en
härom skulle utvisa, antagandena ogrundade. sådanär Enatt
utredning kan emellertid icke iutföras detta sammanhang. Följaktligen
föreslås icke någon ändring de nuvarande villkorsreglema iav
jordabalken 43-4.

intresse emellertid fråganär lagstiftningsskälAv görom samma
sig gällande beträffande villkorliga köpoptioner. Såvitt kan inses,
torde detta fallet. köpoptionEn medför icke äganderättenattvara
obligations- och sakrättsligt övergår till löftesmottagaren, d ickev s
förrän löñesmottagaren väljer gällande sin i enlighet medgöra rättatt
köpoptionen och denna i överlåtelse. Intill sist-omsätts dess atten
nämnda faktum handen,är för skall i princip löftesavgivaren förfoga

fastigheten iöver egenskap dess denna förfoganderätt skallägare. Iav
Äveningå låta inteckna fastigheten.och i övrigt skallpantsättaatt
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löftesavgivaren fritt förfoga fastigheten med dekunna över begräns-
ningar i lag eller övrigt stadgas för varje fastighetsägare. Ensom

sak förfoganderätten kan ha beskurits i avtal mellanär sedan attannan
löftesavgivaren och löftesmottagaren, i det hänseendet,t attex
löftesavgivaren icke låta inteckna och fas-äger pantsättarätt att
tigheten. obligationsrättsliga giltigheten och bundenhetenDen av
dylika inskränkningar grundade på avtal kan icke ifråga. Någotsättas
sakrättsligt skydd kan emellertid löftesmottagaren, d den tillv s
vilkens förmån ñrfogandeinskränkningen skett, knappast komma i
åtnjutande i fall icke i konkurrensen med panthavare ivartav, en

Sakrättsligt därmed förfogandeinskränkningengod är ägnadtro. att
upphov till viss osäkerhet på sätt köpoptionenge samma som som

sådan. inskiivningsreglerDe föreslås nedan ägnade i vissär attsom
mån reducera denna osäkerhet.
Villkorade köpeoptioner kan undantagsvis medföra sakrättsliga

problem liknande slag. osäkerhetsfaktorer iHär tav avses ex
samband med överlåtelse eller förfogande i övrigt den rättav som
tillkommer löftesmottagaren i enlighet köpoptionen. riskmed En viss
för skentransaktioner kan dessutom märkas inte publicitet skapasom
kring de villkor förenadeär med köpoptionen, i sambandtsom ex
med köpoptionen i anspråk vid utmätning eller i konkurs. Nuatt tas

förhållandenanförda motivera, inskrivningsförfarandeatt ettsynes
avseende köpoptioner omfattaräven villkor för köpoptionens bestånd.
Är däremot köpoptionens uppkomst, d i själva verket förhan-v s

denvaron bindande och giltig köpoption, avhängig villkor,av en av
tillhandahålla inskrivningsreglersaknas skäl skapar sakrättsligtatt som

intill dess villkoret ifrågaskydd uppfyllt. fråga överlåtelseär Iatt om
visserligen ingengörs skillnad mellan k resolutiva ellernumera s

suspensiva villkor, beträffande köpoptionen distinktionenmen synes
befogad. köpoptiondelvis förfaller, framtidaAttvara en om en

omständighet inträffar eller inträffar, bestämticke är närmare en
villkorad köpoption, ligger den tidsbestämda köpoptionen nära.som
Uppkommer däremot överhuvudtaget inte giltig och bindandeen
köpoption förrän visst villkor uppfyllt, tvingas avvaktaärett parterna
inskrivning intill dess villkoret har uppfyllts, varvid den vid den tid-
punkten uppkommande obligationsrättsligt giltiga köpoptionen får
ligga till förgrund det sakrättsliga skyddet. givet skillnader-Det är att

i praktiken detmellan och det andra villkoret kanna ena varasynas
subtil eller i visst enskilt fall obefmtlig. gäller allrahelstDettaett som

formulering villkor kansuspensivtparterna ettgenom en annan av
förvandla detta till resolutivt sådant. Avtalspartema ska emellertidett

frihetha just detta, avsikten köpoptionen skallgöra äratt attom vara
bindande intill dess viss omständighet inträffar. sådanEnatt en
ordning inger knappast några betänkligheter. Huruvida sedan ett
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villkor obligationsrättsligt är det eller andra slaget ärav ena en
avtalstolkningsfråga.

det följerAv sagda emellertid, villkor för köpoptions beståndatt en
bör publicitet för kunna få sakrâttslig effekt. konsekvensI medattges
vad föreslagits bör därför formkravet även täcka nyssnämn-som ovan
da villkor. Samtidigt bör inskrivningsreglema, föreslås nedan,som
omfatta villkoren. Bestämmelsen i jordabalken 43 bör i enlighet
härmed följande lydelse i självständigt styckeett nyttges

Bestämmelse i samband med utfärdandet köpoptionav som
intagits i köpoptionshandlingen är ogiltig, den innebär attom
köpoptionens bestånd beroendeär villkor.av

5.2 obligationsrättsliga giltighetenDen av
överlåtelseavtalet

Sale and lease back fast egendom karaktäriseras säljarenattav av
option återförvärvarätt fastigheten; köparen utfärdarattges en en

köpoption med denna innebörd. I den juridiska doktrinen har
diskussionen SLB-transaktionen delvis kretsat kring fråganom om
överlåtelseavtalet med denna konstruktion huvudöver år giltigt. Här
bortses från den oftast förekommande varianten SLB-numera av
transaktion, nämligen optionen andelar i bolag, vilketatt ettavser
äger fastigheten i fråga. har bl gjortsDet gällande överlå-atta en
telse, utgör de] SLE-transaktion, inte uppfyllersom en av en
formkraven i jordabalken 41 och 44. Ehuru den rättsvetenskapliga
diskussionen ha i ståndpunkten, överlåtelseavtaletutmynnat attsynes
i SLB-transaktion är ogiltigt i den form den förekommer på denen
svenska marknaden, kvarstår viss osäkerhet, särskilt beträffande
tillämpningen jordabalken 44. anledningI härav vissär en nyreg-
lering i den nyssnämnda bestämmelsen påkallad för vinnandet av
klarhet. sådantEtt förtydligande föreslås ske tillägg i jorda-genom
balken 44, andra stycket, enligt följande.

Första stycket skall heller tillämpning på köpoptionäga som
1 medi § innebörd säljaren med äganderätträttatt attavses ges

förvärva eller áterförvärva fastigheten.

Teoretiskt öppnar tillägget möjlighet till kringgående be-sett av
stämmelsens första stycke. Villkor regleras i första stycket,som som

till överlåtelseavtal skall gälla under längre tidparterna änett avser
två år från den dag då köpehandlingen upprättades, skulle störreutan
åtgärder formuleraskunna till villkorliga köpoptioner. Så tom ex
skulle istället för såsom villkor för överlåtelsenparterna, att attange,
viss omständighet inträffar eller icke inträffar, avtala köparenatt
utfärdar köpoption avseende fastigheten till förmån för denen ur-
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sprunglige säljaren under förhållanden. Sakligt skullesettsamma
härmed resultat emås. Vissa skillnader i vad de bådasamma avser
förfarandenas effekter i skilda hänseenden kan emellertid skönjas

Icke helt betydelselöst det förhållandet,är köpoptionsfalletatt ger
upphov till särskild skattebelastning för den händelse optionenen
utnyttjas. Om så sker, skall detta leda till tecknandet ett nyttav
överlåtelseavtal, lagfartsansökan, Detta medför skyldighetetc.ny

erlägga stämpelskatt, reavinstskattatt m m.

2. rättspolitiskaDe skäl anförts till grund för regleringen isom
jordabalken 44 sig knappastgör gällande med styrka isamma
köpoptionsfallet i fallet med svävarvillkor. I den månsom rena
svävarvillkor är ägnade skapa oreda och osäkerhet i ägande-att
rättsförhållandena och verka hämmande på fastighetsomsättningen
och kreditlivet, köpoptioner inte inge betänklighetersynes samma
Överlåtelsen fastigheten i köpoptionsfallet inteâr svävande iav

mening i villkorsfallet, i vilket hävning kan ledasamma som en
till återgång överlåtelse skall ske, med alla de specifikaatt av
problem återgången medför. Köpoptionen skall iställetsom
jämställas med varje utfästelse sälja eller förvärva fastattannan
egendom. Skälen för sådan option i allmänhet böratt en vara
giltig och bindande har diskuterats saknasDet skäl göraattovan.
skillnad mellan löftesmottagare i SLB-transaktion och löftes-

i allmänhet i vad option köpa fast egendom.mottagare attavser
Någon oordning eller osäkerhet vad gäller åganderättsförhållan-
dena torde heller behöva uppkomma, eftersom överlåtelsen

köpoptionen avseddär definitiv.trots sedan fas-Attatt vara
tigheten belastas köpoption, kan inte betraktas på sättannatav en
än andra belastningar á fastighet, eller köpoptioner icke till-som
kommit led i SLE-transaktion.som en

Med det föreslås likställs rättsligt i aktuelltsystem som nu nu
hänseende skilda varianter SLB-transaktionen SLB med optionav
i fast och lös egendom och fastighetsuthyming fastighetsleasing
med option för hyresgästerna förvärva fastigheten. Såsomatt ovan
nämnts, omvandlas vidare i princip uteslutande varjenumera
option avseende fast egendom till gälla i lös egendom andelaratt
i bolag, varvid optionen ändå under inga förhållanden kan
underkastas regleringen i jordabalken 44 och resultera i avtalets
ogiltighet. De enligt tidigare praxis gällande optionema i fast
egendom har därtill icke kunnat medföra överlåtelseavtalets
ogiltighet, antingen på grund optionen icke varit bindandeattav
eller giltig i sig eller därför optionen inte medtagits i köpe-att
handlingen i enlighet föreskrifternamed jordabalkeni 43 jämfört
med jordabalken 46, enligt vilket stadgande förvärvs full-ett
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bestånd skall bero villkor, ickebordan eller ettanses av som
intagits i köpehandlingen, enkannerligen det köpebrev ingessom

ansökan lagfart. ordning föreslås,vid Den attom som nu
i jordabalken 44 första stycket uttryckligen skallvillkorsregeln

köpoptioner, i jordabalken 41, föreskriveromfatta som avses
utsträckning rättsligt neutral behandlingföljaktligen i störreen

med identiska syften, funktionerskilda transaktionsformerav
m m.

de skäl anförts tillkan ifrågasättas4. Såsom antytts om somovan,
i jordabalken 44 giltighet.grund för villkorsregeln äger Här

rättsliga effekten svävarvillkor deninbegripes även den attav av
angivna förekommer, nämligen ogiltighet,i stadgandet typen som
hänföra till den i förarbetena förutsedda svårighetenattvarasynes
motivet för ogiltighetssanktionen härvid inkonse-vid återgång; är

i återgångssituationeri synnerhet liknande svårigheterkvent, som
osannoliktbeaktats i förarbetena. intealls icke Det är att en

förhållandena vid fastighetsköp och dessgenomgripande analys av
kreditliv skulle vid handen,effekter på omsättning och attge
sådan analys ligger emellertidregleringen onödig. Enär utom
framställningen.för den föreligganderamen

inskrivningsregler5.3 Sakrättsliga frågor och

5.3.1 Allmänt

föreslås inskrivning skall kunna skeden sakrättsliga delenI att av en
för löftesmottagaren skallköpoption, anbud eller motsvarande att

borgenärer och andrakunna vinna skydd löftesavgivarensmot
löftesmottagare.konkurrerande

utfästelse sälja fastSåvitt gäller köpa motsvarandeoption attatt
föreslås sålunda, det sakrättsliga skyddet skall vinnasegendom att

inskrivningen skall den löfteinskrivning. Genom emottarsomgenom
i enlighet medförsäljning fast egendom, optionsinnehavaren,om av

d denden föreslagna regleringen i jordabalken 4 kap., v s som
skydd löftesav-option förvärva fast egendom, erhållaerhåller motatt
företräde framförutmätningsborgenärer,givarens konkurs- och samt
förvärvare ellerlöftesmottagare i fråga egendom,annan om samma

17i enlighet med regleringen i jordabalken kapnyttjanderättshavare
kapitlen tillämplig utsträckning.och de därpå följande i

eller löfte gällande köpfråga käpuçfästelser eller anbudI om rena
emellertid föreslå särskilt sakrättsligfast egendom saknas skäl attav

i 4 kap.reglering. de föreslagna föreskrifterna jordabalkenGenom
inom försåsom angivits för närvarande ochsaknas ramenovan

löftenarbete skäl sådana utfästelser ellerleasingutredningens göraatt
giltiga, och fråganobligationsrättsligt bindande och motpartens,om
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egentligen inteskydd aktualiseraslöftesmottagarens, sakrättsligad v s
Därvidlagdet ifrågavarande förvärvet.förrän vid genomförande av

erfordras.ickenågra ändringar i gällande rättsynes

gravationsbevis5.3.2 Inskrivningsregler och

säljlöftesmottagares sakrättsligafrågandet sedan gäller hurNär en
reglerutgångspunkten deskydd skall gestaltas i detalj, får vara om

17-21 kapitlen, inklusivei jordabalkenföreträde, inskrivning, mm
lagar inskrivning,förordningar ochtillhörande kungörelser, om

närvarande gäller.förfastighetsböcker, gravationsbevis m m, som
säljutfästelseinskrivningförutsättningen fårförstaDen att avvara,

påskall kunna ske sätteller köpoption i fast egendom somsamma
med jorda-servitut, i enlighetinskrivning nyttjanderätter, etc,av

första hand förstaFöljaktligen föreslås ändring ibalken 23 kap. aven
inskrivning säljutfästelseparagrafema i 23 kap., såoch andra att av

omfattas bestäm-i fast egendom också kommereller köpoption att av
första paragrafemaKapitelrubriken de tvåmelserna ifråga. samt

Lagändringenfå angivna utformningen.föreslås sålunda den nedan
påerfordrasanpassning lagtexten till vadinnebär endast somen av

inskrivas.köpoptioner skall kunnagrund attav

nyttjanderätt tomträttInskrivning än samt avav annan
till förvärvtill elektrisk kraftservitut, rätt och rätt av

till fastanderätt egendomag

fast egendomInskrivning i

nyttjanderättavtal upplåtenVill innehavaren1 § av annan genom
elektrisk kraft,eller servitut eller rätt tillän tomträtt somav

hand-avtal, söka inge deninskrivning, skall hanupplåtits genom
skall gällarättigheten grundas. inne-ling på vilken Detsamma

egendom. In-äganderätt till fasthavaren till förvärvrättav av
skrivning fastighetsägaren.får sökas även av

inskrivning skall avslås,2 § Ansökan omom
ingivits, och,grundasden rättighetenhandling på vilken

hand-äganderätt till fast egendom,fall till förvärvi rätt avav
Istadgas 4 kap.fomgföreskrifter ilingen uppfyller de varom

punkt 2 4-
föremål föröverlåtits eller5. fastigheten före upplåtelsen varit

förtill förmånstadgas 4 kap. 1sådan köpoption, ivarom
företrädeeller 4någon förvärv enligt 17 kap. 1 § ägervars

upplåtelsen,framför
10punkt 6 -

beträffandeOföreskrivitspunkterna 2 1Vad ii upp-ovansom -
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låtelse skall i motsvarande utsträckning gälla sådan köpoption,
stadgas 4 kap.i I Detsamma skall gälla vad i angivenvarom

utsträckning föreskrivits upplätaren, varvid med upplåtarenom
skall likställas den utfäst säljasig fast egendomattsom
Har ärende angående lagfart för upplåtaren uppskjutits till se-

inskrivningsdag, skall behandlingen ansökan in-nare av om
skrivning uppskjutas till dag. 1981784.Lagsamma

Till ändringen i punkt 5 återkommer framställningen nedan.

En justering inskrivningsreglerna i övrigt bör också ske. I detav
följande skall exempel på sådan erforderlig justering, dock utananges
anspråk på fullständighet.

kungörelsenI 1971784 med tillämpningsföreskrifter för inskriv-
ningsväsendet enligt jordabalken erfordras ändring i 4 § andraen
stycket enligt följande

I ansökan eller handling in i inskrivningsärendetannan som ges
skall beträffande överlåtare, upplåtare, utställare köpoptionav
enligt 4 kap. 1 § och förvärvare eller organisa-anges person-
tionsnummer där sådant finns och namn.

5I första stycket, enligt följande

Avser ansökan lagfart eller inskrivning tomträtt,av annan
nyttjanderätt, servitut, till förvärv äganderätt till fasträtt av
egendom eller till elektriskrätt kraft, skall handling på vilken
ansökningen grundas åtföljt två styrkta avskrifter.vara av
Tillhandahåller sökanden sådana avskrifter, skall inskriv-
ningsmyndigheten göra avskrifterna på sökandens bekostnad.

6I § andra stycket enligt följande

Över ärenden inteckning och inskrivningom om av annan
nyttjanderätt än tomträtt servitut, till förvärvsamt rättav av
äganderätt till fast egendom och tillrätt elektrisk kraft föres
dagboken DB blankett enligt formulär fastställessom av
domstolsverket.

14I § tredje stycket skall vad stadgas inskrivningsärendesom om
avseende nyttjanderätt, servitut eller tillrätt elektrisk kraft på samma
sätt utsträckas till gälla till förvärvrätt fast egendom.att av
Motsvarande tillägg, och således lagändring, bör fastig-ske i

hetsbokskungörelsen 1971708, främst i vad 13 § förstaavser
stycket punkt 2 och andra stycket punkt 2. Vad skall ocksåsagtsnu
gälla tomträttsbokskungörelsen 1971801 9 ävensom inskriv-
ningsregisterkungörelsen 19741061, 7 § och 28 § tredje stycket i
uppställningen bevisöver beslut i inskrivningsärende.om
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Inskrivningen till förvärvrätt fast egendom bör framgåav av av
gravationsbevis. Följaktligen föreslåsett gravationsbevis-att

kungörelsen 1971710, främst 2 och 3 §§, ändras till omfatta rättatt
till förvärv äganderätt till fast egendom.av

5.3.3 Företräde vid konkurrerande förvärv

Innehavare rätt till förvärv äganderätt till fast egendom skallav av
på grund säljutfästelse i enlighet med formföreskriftema iav en
jordabalken 4 kap. 1 och§ efterföljande inskrivning i föreskrivenen
ordning äga företräde framför förvärv, nyttjanderätt, servitut,annat

till förvärvrätt fast egendom, rätt till elektrisk kraft ägtav som rum
eller tillkommit förstnämndaän rätt till förvärv fastsenare av
egendom. anledningI härav föreslås lagändring i 17 kap.en om

Ändringenföreträde på grund inskrivning. bör lämpligen kunnaav
ske så, bestämmelse inskjuts 5-6att mellan §§ och följandeen ny ges
lydelse

Företräde på grund inskrivning till förvärvrättav av av
äganderätt till fast egendom

5 § Bestämmelserna i 1 5 §§ överlåtelse ägera mot-om-
svarande tillämpning på till förvärv äganderätt till fasträtt av
egendom enligt kap.4 1

Syftet med denna lagändring är i vad företrädesrättenatt avser
jämställa överlåtelse och köpoption avseende fast egendom. Inne-
börden härav iär konkurrensen mellan rätt till förvärvatt fasten av
egendom å sidan, och till förvärvrätt egendomena annan av samma
eller överlåtelse, nyttjanderätt, servitut eller till elektriskrätt kraft i
egendomen i fråga, å den andra sidan, företräde skall till denges
rättighetsinnehavare eller förvärvare först söker inskrivningsom
härom, förutsatt rättighetsinnehavaren varken ägde eller bortatt äga
kännedom tidigare överlåtelse, upplåtelse eller utställd rätt tillom om
förvärv fast egendom. Beträffande undantag till nyssnämnda förut-av

Ävensättning, 2 andra stycket. i övrigt skall beträffandese
tillämpningen 4 5och §§ till förvärvrätt äganderätt till fastav av
egendom jämställas med överlåtelse fast egendom.av
Vad sedan gäller konkurrensen mellan inteckning och inskrivning

till tillrätt förvärv äganderätt till fast egendom föreslås 6 § andraav
stycket ändrat så, vad där stadgas nyttjanderätt, servitut elleratt om

tillrätt elektrisk kraft även skall gälla sådan rätt till förvärv fastav
egendom. Lagändringen kan ske tillägg till andra stycketettgenom
med följande lydelse

Vad dettai stycke stadgas betrafande nyttjanderätt, servitutsom
eller till elektrisk kraft skall gällarätt till förvärväven rätt av
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egendom.äganderätt till fast

justering 10 såtillvida, vaderfordras i 17 kap. §ÖvrigtI atten av
skall tillbeträffande överlåtelse gälla rättdäri stadgas ävensom

tillägg kan lämpligenäganderätt till fast egendom. Dettaförvärv av
föras in direkt efter 10 första stycket.§

i 18 kap. godtrosförvärvYtterligare följdändringar erfordras om
inskrivning i vissa andrapå grund inskrivning och betydelse avav

anslutning till förstafall. 18 föreslås tillägg direkt iI kap. l § ett
med följande lydelsemeningen .

beträfande överlåtelse skall också gälla tillVad stadgas rättnu
till fast egendom enligt 4 kap. Iförvärv äganderättav

dock det bör framgåövrigt 18 kap. kunna lämnas orört,I attsynes
4 hänvisningen till förvärv enligt 1 eller 2 § även rätt§ att avserav

egendom. tydlighets skulltill förvärv äganderätt till fast Förav
eller till förvärv inskjuts i bestämmelsensföreslås lokutionenatt rätt

första direkt efter ordet förvärv.rad
förvärvat fast20 kap. bestämmelser lagfart. DenI somges om

föreskriven tid.skall lagfart inom vissegendom ansöka om en
6 avslås vid förhandenvaronLagfartsansökan skall dock enligt § av

6 i bestämmelsenolika omständigheter. Hit hör enligt punkt omstän-
förvärvfastigheten tidigare överlåtits till någondigheten, att vars

framför sökandens förvärv.enligt 17 kap. l eller 4 företräde§ äger
beträffande jämställan-punkten bör framgå vad föreslagitsI som ovan

äganderätt till fast egendomde överlåtelse och till förvärvrätt avav
lokutionenkan lämpligen skei företrädeshänseende. Detta attgenom

iinskjuts direkt efter ordet förvärveller till förvärvrätt nyss-
nämnda punkt.

i 23 kap.,inskrivningsbestämmelsemaVad bör gällaävensagtsnu
enligt punkt 5 iinskrivning skall avslåsvarvid ansökan om om

överlåtits till någonbestämmelsen fastigheten före upplåtelsen vars
upplåtelse.företräde framförförvärv enligt 17 kap. eller 4 §l äger

skall omfattassyfte föreslagen ändring i 17 kap.I ävenatt av nuovan
femtetillägg till denberörda inskrivningsbestämmelser, tarvas ett

föreslås få följande lydelsepunkten, i anledning häravsom

eller föremål för5. före upplåtelsen överlåtits varitFastigheten
förmån förstadgas 4 kap. 1 tillsådan köpoption ivarom

företrädenågon förvärv enligt 17 kap. l eller 4 § ägervars
framför upplåtelse.

5.3.4 Borgenärsskydd

inskriven tillanförts skall rättenlighet med vadI som ovan en
framförockså företrädeförvärv äganderätt till fast egendom ägaav
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löftesavgivarensfastighetsägarens och konkursborgenä-utmdtnings-
Såsom skall framgå nedan följer emellertid rättighetens natur,rer. av
företrädet icke kan bliföreslås absolut. Härtill kommer deatt att

praktiska svårigheterna upprätthålla absolut företrädesrätt äratt en
betydande. vidden svårigheterFör dessa skall inses,att av ges
inledningsvis översikt de gällande bestämmelserna påöveren nu
området. -
Enligt gällande skyddas köpare fast egendomrätt moten av

säljarens utmätnings- och konkursborgenärer redan attgenom
avtalsparterna träffar obligationsrättsligt bindande och giltigtett
köpeavtal. konkurrensenI med andra köpare egendomav samma

framgår emellertid företrädesreglema i 17 utslags-är, kap.som ovan,
givande. sakrättsligaDet vad gäller överlåtelse fastmomentet av
egendom sammanfaller således med det obligationsrättsliga. En annan
sak sedan återvinning till säljarensär konkursbo kan skeatt ettav
sakrättsligt giltigt varvidförvärv, själva överlåtelsen den fastaav
egendomen enligt 4 kap. 4 i konkurslagen icke§ ha ägtanses rum
förrän köparen sökt lagfart å förvärvet. Vid ogiltigt förvärv kan
emellertid säljaren påräkna separationsrätt i fall köparens konkursav
eller vid utmätning hos denne. Villkorade förvärv följer i första hand
reglerna definitiva förvärv, dock fastigheten enligt utsök-attom
ningsbalken 12 kap. 64 endast§ kan bjudas med förbehåll för deut
rättigheter hos villkoret konstituerar. Skulle fastig-motparten, som
heten på grund utmätning eller konkurs utbjudas exekutivt utanav
sådana särskilda förbehåll, eller ogiltig rättstitel, tillämpas detrots
allmänna reglerna godtrosförvärv i 18 kap. jordabalken, med visstom
undantag härom Rodhe,se Sakrätt 61 f och 623 och 14 kap. 3 §s.
andra stycket punkt 2 utsökningsbalken jfr 14 kap. 5 utsöknings-§
balken.
Såvitt sedan gäller avtalade eller i övrigt uppställda förbud mot

överlåtelse fast egendom samband överlåtelse, gåva,i medav
kan skydd i företrädeshänseendesakrättsligt vinnastestamente, etc.

anteckning i fastighetsboken i enlighet 20 kap. 14med §genom
jordabalken, varvid framförföreträde förvärvare äganderätt,ges av

eller nyttjanderätt.panträtt Har däremot anteckning icke skett, kan
godtrosförvärv komma ifråga i enlighet jordabalkenmed 18 kap. se
bl Rodhe, Sakrätt 617 f.a s.
På frågan huruvida överlåtelseförbudet har sakrättslig verkanäven

adressatens utmätnings- och konkursborgenärer, den rätts-mot ger
vetenskapliga doktrinen inga klara besked bl Rodhe, Sakrättse a s.
119 Håstad, Sakrätt avseende lös egendom 334 Hessler,s.
Allmän sakrätt 466 t. rättspraxis har sakrättslig verkanI visser-s.
ligen kunna överlåtelseförbud i samband med benefikaanses ges
överlåtelser 1990 18 och 696;se NJA NJA 1989 jfr NJA 1986s. s.
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16, beträffande avtal fråganonerösa öppen. Härs. men synes vara
bortses från fråga den obligationsrättsliga giltighetenen annan om av
dylika överlåtelseförbud i samband med avtal, vilken frågaonerösa
heller ha klarlagts; det givetär någon sakrättslig verkanattsynes av
överlåtelseförbuden ifråga icke kan i fall obligationsråttsligges av
ogiltighet dylika förbud. Jfr Rodhe, Sakrätt 118 f.av s.
Någon uttrycklig inskränkning möjligheten stipulera över-attav

låtelsebud har icke stadgats i jordabalken. Fastmera synes en e
conrrario-tolkning jordabalken 43 vid handen, sådana över-attav ge
låtelseförbud giltiga, förutsattär de intagits i köpebandlingen.att
Vidare förutsätts i jordabalken 20 14 anteckning i fastighetsbok skaatt
kunna ske överlåtelseförbud. Emellertid försiktighetkan påfordrasav
vid contrario-tolkning jordabalken 43 bakgrundmot atten e av av
lagstiftarens avsikt med bestämmelsen ifråga kan ha varit, vadatt som
däri stadgas beträffande överlåtelseförbud endast skall gälla sådana
överlåtelseförbud enligt lag och rättspraxis år obligationsrättsligtsom
giltiga. Härmed sådana överlåtelsebud förutsatts i 1930 årsavses som
lag vissa rättshandlingar till förmån för ofödda och överlåtelse-om

överlåtelseför-förbud i motsvarande fall. Jfr 194738SOU 174.s.
bud vid onerösa avtal skulle visserligen kunna borge-ges
närsskyddsverkan anteckning i fastighetsboken, något stödgenom men
för detta uttryck förär gällande kan knappasträtt påvisas.att ett
I fråga utfästelse sälja fast egendom har enligt gällande rättattom

den sakrättsliga problematiken alls icke aktualiserats med hänsyn till
sådan utfästelse icke obligationsrättsligtär giltig. Näratt en nu

föreslås, utfästelsen formaliserad i köpoption skallatt en vara
obligationsråttsligt giltig och företräde i enlighet med reglerna iges
jordabalken 17 kap., måste borgenärsskyddsverkanäven utfästelsenav
bedömas. Såvitt utfästelse sälja lös egendom finns fog förattavser
antagandet, borgenärsskydd uppkommer, sakrättsligadenäratt
förutsättningarna gäller vid definitiv överlåtelse uppfylldaär sesom
härom bl Rodhe, Sakrätt 609 Hessler, Allmän 453,sakrätt,a s. s.
Håstad, Sakrätt avseende lös egendom 331 f. såledesNår vids. en
SLB-transaktion den utställda optionen gäller i andelar i handels- eller
kommanditbolag, förmodas borgenärsskydd analogiuppkomma i-
med 31 i§ skuldebrevslagen när behörig företrädare för bolaget-
denuntierats antingen optionsutställaren eller innehavaren angåendeav
optionen ifråga.
För fast egendom föreslås härmed borgenärsskyddet skall vinnasatt

inskrivning den formaliserade köpoptionen, d tillrättengenom av v s
förvärv äganderätt till fast egendom. Såsom intenämnts ärav ovan,
avsikten med vad föreslås uppställa absolut hinderatt ett motsom nu
borgenärers till godogörande fastigheten vid utmätning eller konkursav
på grund bindande köpoption. Till utgångspunkt vid formu-av en
leringen förslaget har istället tagits de principer gäller förav som
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försäljning egendom med återtaganderätt eller hävningsförbehållav
villkorliga överlåtelsersamt fast egendom se UB 425, 910 ochav

1262-68. Utmätning skall således kunna ske löñesavgivarens fas-av
tighetsägarens äganderätt till fastigheten, dock med bibehållande av
löftesmottagarens rätt köpa fastigheten, förutsattatt givetvis att
inskrivning denna rätt har skett i föreskriven ordning. I praktikenav
torde dock ofta värdet fastigheten för utmätningsborgenäremaav vara
ringa. Detta gäller särskilt de optioner i fast egendom förekom-som

i SLE-transaktioner, varvid ofta betingats, optionen skallmer gällaatt
under lång tidsperiod i vissa fall till 20 25 år och options-en upp -
innehavaren tillförsäkrats värdestegtingen i fastigheten. Härtill
kommer optionsinnehavaren påatt grund hyresavtal förfogar överav
fastigheten under tidsperiod. Det sagda skall emellertid intesamma
hindra utmätning sker denatt rätt och de värden tillkommerav som
löftesavgivarenfastighetsägaren.
Det kan diskuteras huruvida icke den föreslagna sakrättsliganu

regleringen för skentransaktionerutrymme och undandragandeger
egendom. Den huvudsakliga invändningen sådantav mot ett resone-

måste dock för skentransaktioneratt utrymmet ellermang vara,
undanmanövrar knappast blir större den föreslagna regleringengenom

vadän gällande erbjuder.rätt Såsom nämnts uppkommerovan,
borgenärsskydd vid överlåtelse fast egendom redan avtalsav genom
ingående. fallI där köpoptioner avseende fast egendom omvandlas till

gälla lös egendom andelaratt i bolag, förutsätts för sakrättsligt
skydd endast denuntiation enligt vad framgått Inskriv-som ovan.
ningskravet beträffande köpoptioner avseende fast egendom torde väl
uppfylla det för sakrätten grundläggande publicitetskravet. Att värdet

utmätning i fast egendom, vari gäller option, i praktiken oftaav en
kan litet, kan heller icke någon vägande invändningvara ses som mot

förbakgrund motsvarande situation redanatt är handen beträffandeav
egendom säljs med återtaganderätt eller hävningsförbehåll ochsom
vid Villkorlig överlåtelse egendom. Se beträffandeäven överlåtel-av
sebud i samband med i fall benefika förvärv, vilka diskuteratsvart
ovan. Ett skyddsnät dessutomutgör återvinningsreglemayttersta i
konkurslagen 4 kap, borgenärsskyddsreglema i BrBsamt ll kap.
Ett sätt lösa problemet med det ringaatt värdet utmätningen iav

fast egendom, när denna är föremål för option, är tvinga inne-att
havaren optionen träffa val i vad huruvidaatt optionenettav avser
skall utnyttjas eller inte i samband med utmätningen. Optionsinne-
havaren skulle således rätt, i vissa fall i förtid, påkalla sin rättattges

förvärva fastigheten föratt det pris angivits i optionen, undersom
förutsättning givetvis optionsinnehavaren fullgör sinatt eventuella
motprestation, för vilken utfástelsen skett. En dylik ordning skulle
emellertid i många fall göra optionsinnehavarens rätt illusorisk. Den
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villkorliga för-förmed principernaskulle heller överensstämma
föranlettavtal6812 kap. 62 Deti utsökningsbalkenvärv som-
fortsättadel, bör fastmeraköpoptionenoch vari utgörköpoptionen, en

tredjefråningripandeinnehåll, ochenlighet med sittgälla iatt mans
gälla iendastutmätningsborgenäremasdsida parternasv s

enligt avtal.rättigheter
nedanföreslåsvadske enligtskall således kunnaUtmätning som

de rättigheterifasta egendomenlöftesavgivaren såväl i denhos som
Utmätningavgivits.löftetmå ha på grundlöñesavgivaren attavsom
i dennesske hos löftesmottagarenockså kunnaskall härutöver

skallVid utmätningavgivna löftet.deträttigheter på grund av
skervilken utmätning äri vilket den hosi det avtal partmotparten

ordningutfästelse, Dennaenligt avtal,bibehålla sina rättigheter etc.
förgrundligger tillmed de principerväl överensstämma somsynes

1262-68.910 och425 utsökningsbalkenjfrutsökningsbalken
utsökningsbalkentillföreslås tilläggdet sagdaPå grund ettav ovan

i be-tredje styckesjälvständigtskall425 tillägget utgöra ett
stämmelsen

4 kap.enligt jordabalkenavseende fast egendomköpoptionEn
fas-hos denför fordranhindrar egendomen1 § utmätsatt

onfattarför köpoptionen. Utmätningentighetsägare svararsom
köpoptionsinnehava-fall fastighetsägarenssådanti rättäven mot

denförvärvabibehållenskall dock sinDenne rätt attvararen.
fastUtmátningenlighet med köpoptionen.fasta egendomen i av
förtill förmånfordran hos denföregendom får även äga rum
fårmedger detta. Eljestvilken köpoption utfärdats optionenomen

rättigheterdeför sådan fordranendastutmätning äga av somrum
avtalsförhållande pågrundköpoptionsinnehavaren må ha på av

ufärdats.grund vilken köpoptionenav

hoskunna skesåledes utmätningtillägget skallEnligt det föreslagna
omfattas köp-egendomenden fastalöftesmottagaren även avsomav
utmätning kansådanköpoptionen medgeroptionen, förutsatt attatt
förekommandenärvarandede förske. fallet i flertaletDetta är t ex av
ofta rättköpoptionsinnehavarenSLB-transaktioner, enligt vilka attges

året ellerfastigheten gångpåkalla försäljningen vartannatomav en
hindraringentingdärförtidsperiod. Det ärår under längre somen

försäljningsådanlöftesmottagarenpå utmätning hosgrundatt enav
eventuelltsigtillgodogörutmätningsborgenärenpåkallas och ettatt
medgeemellertid ickeSkulle köpoptionenövervärde i fastigheten. att

skeutmätningsagda, får iställetpåkallas i enlighet med detförsäljning
grundmå ha pålöftesmottagarenövriga rättigheter av av-somav

främst detsammanhanglöñesavgivaren, i dettatalsförhållanden med
utmätningSkeravtalsförhållandet.för optionen liggandetill grund av

dylikaomfattautmätningenden fasta egendomen, skall även anses
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rättigheter enligt föreslagitsvad som ovan.
sedan tillvägagångssättet vid försäljning fast egendomVad gäller av

bestämmelser ipå grund utmätning härom utsökningsbalkenav ges
1262-68. bestämmelser skall gälla, nmtatis mutandis, i fallDessa av
köpoption fast revision bör såledesavseende egendom. En ske av
bestämmelserna, dessa omfattar köpoptionen. Följaktligenså ävenatt

utsökningsbalkenföreslås följande ändringar i l262-68

62 Bestämmelsema i 3-61 gäller i tillämpliga delar§ §§ även
harnär utmätning fast egendom skett medan gäldenårens rättav

Villkorlig, gäldenärens beror köpoption avseendeär när rätt av en
jordabalkenfast egendom enligt 4 kap. 1 och utmätning§ när av

fast egendom har hel fastighet, följer 63-avsett annatom av
68 §§.

tredje63 erfordras stycke med följande lydelseI § ett nytt

fall köpoption avseende fast egendom utfärdatsHar, i när av
fastighetsägaren, den fasta egendomen blivit för fordranutmätt

försäljninghos dess får endast ske under förutsättningägare, att
den till förmån för vilken utfärdats bibehállesoptionen rätten att

den fasta egendomen enlighet medförvärva optionen.i

64 erfordras fjärde stycke med följande lydelseI § ett nytt

stadgas beträfande fast egendomVad förvärv ellerovansom av
egendom,del fast beroende villkor, skall gällaär ävenav som av
för fordran hos den till förmån för vilken köpoptionutmätning att
egendom utfärdats.sälja fast

Någon ändring 65 § nödvändig. Däremot föreslåsav synes vara
ändring 66 enligt följande§av

66 eller överlåtelse sker enlighet med§ Om villkoret uppfylls i
63 ellerköpoption avseende fast egendom ifall §isom avsesen

förvärvet går åter kan genomföras i falleller icke som avsesom
i 64 kronofogdemyndigheten driva§ andra och jjärde stycket skall
in eller bjuda till försäljning vad därefter tillkommerut som
gäldenären och då omfattas utmätningen. Härvid tillämpas denav
ordning enligt 8 och 9 kap. gäller i fråga utmätt fordran ellersom
rättighet.

Ytterligare ändringar i ifrågavarande i 12 kap.de bestämmelserna
erforderliga.synes vara

Vid konkurs får i princip utmätning icke ske för fordring, ickeom
panträtt för fordran gäller konkurslagen 37, jfr 38. Fastse
egendom kan säljas exekutivt på konkursförvaltarenbegäran seav



454 Särskilda yttranden SOU 199181

konkurslagen 86. Egendomen får emellertid också säljas på annat
konkursförvaltarensätt, det är fördelaktigare för boet.attom anser

Vid försäljning fast egendom i konkurs skall emellertid konkurs-av
förvaltaren iaktta regler utmätningnär skett se utsök-samma som
ningsbalken 81, tredje stycket. Det förutsätts således vadatt ovan
anförts och föreslagits beträffande utmätning i fast egendom ärsom
föremål för köpoption skalläven gälla i konkursfallet.

Övergångsbestämmelser
fråga köpoptionerI utfärdats och överlåtelseavtal träffatsom som som

innan de föreslagna reglerna träder i kraft, föreslås följande. De
föreslagna reglerna skall i sin helhet tillämpliga på tidigarevara
utfärdade köpoptioner och träffade avtal, dessa uppfyller deom
föreslagna formföreskriftema och de villkor föreslås i övrigt. Ensom
köpoption utfärdats före ikrafttrâdandetidpunkten skall såledessom
kunna bli föremål för inskrivning, förutsatt den uppfyller deatt
föreslagna formföreskrifterna och villkoren i övrigt. Härigenom blir
tidigare juridiskt oförbindande rättshandlingar giltiga och bindande.
Förslaget torde i vissa fall föranleda i SLB-transaktionparterna en

formulera köpoptioner, så de uppfyller deatt föreslagnaattom m m,
kraven. Några praktiska svårigheter få till stånd dylika omformule-att
ringar kan icke förutses såvitt gäller de SLB-transaktioner som
genomförts på den svenska marknaden. Huruvida svårigheter kan

svårtföreligga i övriga fall, är bedöma. föreslagnaDet övergångs-att
inte inge några betänkligheter. Beträffandesystemet de köpop-synes

tioner icke uppfyller de föreslagna fonnkraven, förutsätts, såsomsom
framgår frivillig medverkan från optionsutställarens sida.ovan,
Uppfylls härigenom de föreslagna fonnkraven, köpoptionenår
obligationsrättsligt bindande. Det sakrättsliga skyddet fordrar
härutöver inskrivning.
Sålunda föreslås övergångsbestämmelsen få följande lydelse

lagDenna träder krafti den Iji-åga köpoptionerom.eller avtal utfärdats eller träfats före ikraftträdandet skallsom
vad stadgas denna lagi tillämpning, de föreskrifterägasom om

köpoptioner och avtals form och i denna lagövrigt iavsersom
uppjyllts.

Övrigt
Vad föreslagits beträffande utfästelses bindande karaktärsom ovan en
föranleder ingen ändring första paragrafen, tredje stycket, avtals-av
lagen.
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Särskilt yttrande EkelundTomexpertenav

ansluter tillJag mig det särskilda yttrande avgivit. Påexperterna en
intagetpunkt jag dock ståndpunkt. gällerDet fråganen annan om

fastighetsleasing skall näringsverksamhetutgöra finaniserings-ärsom
verksamhet enligt lagen fmansbolag.om
I yttrande avvisas visserligen ändring lagenexperternas en av om

fmansbolag enligt utredningens förslag motsätter sigexperternamen
tillsyn, kontroll vissa sârregler införs i lagen ñnans-m.m. om om

bolag. delarJag inte denna uppfattning och det för närvaran-attanser
intede finns några skäl inordna fastighetsleasing finansi-att som

eringsverksamhet i lagen.
De skål utredningen åberopar för auktorisation enligt lagensom om

ñnansbolag huvudsakligenär fastighetsleasing typiskt äratt sett
fmansieringsverksamhet, den har omfattning och betydelseatt stor

fastighetsleasing föreslagen civilrättslig lagstiftningsamt att genom
regleras på sådant ingensätt osäkerhet innehåll och rättsföljderatt om
kvarstår.
Utöver vad anförts i expertyttrandet har jag följande invänd-som

inordnaningar fastighetsleasing under lagen ñnansbolag.mot att om

Den utredaren föreslagna lagstiftningen finansiella köpav om av
fast egendom reglerar endast fastighetsleasing i fall nämligenett
sale and lease back, iSLB, vilken återlösningsrätten denavser
fasta egendomen. Verksamheten på detta område är numera mer
begränsad sedan uppdämt behov kapitalförsörjning tillgodo-ett av

SLB-transaktioner.setts genom
Andra former fastighetsleasing rak leasing, de s.k.t.ex.av

bolagsmodellema, har utredningen inteännu behandlat eller tagit
ställning till.
Leasingutredningens förslag låta fastighetsleasinall omfattasatt g

i definitionen finansieringsverksamhet enligt i lagenl §av om
ñnansbolag, står därmed inte i överensstämmelse med lagstifta-

tidigare ställningstagande.rens
denI promemoria föregick regeringens proposition auk-som om

torisation finansbolag 1987882149 inbegrepsprop. fastig-av
hetsleasing i definitionen ñnansieringsverksamhet. Departe-av
mentschefen anförde ihan princip delade uppfattningen iatt
promemorian, konstaterade flera remissinstanser beträf-attmen
fande denna fråga krävde ytterligare utredning. Bl.a. hävdade
dessa remissinstanser avgränsningen fastighetsleasingmellanatt
och fastighetsförvaltning de ändrade konkurrens-samtannan
förhållandena fastighetsmarknaden följdenkan blisom av
sådan reglering borde klargöras.närmare Med hänsyn härtill och
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föreslog finansierings-departementschefen samtidigtdå att
strid med bestämmelserna i lagenverksamhet drivs i omsom

kriminaliseras, ansåg departementschefen,finansbolag skulle att
inte får råda någon oklarhet hur fastighetsleasingdet över ex.

i förhållande till andra verksamheter inteskall avgränsas som
enligt lagen finansbolagskall finansieringsverksamhetutgöra om

198788l49, 22 f.prop. s.
riksdagen, departe-proposition,I antogs av angavsamma som

tillkallasmentschefen särskild utredare skulle med uppgiftatt en
frågor leasing och med förtur kartlägga marknadenutredaatt om

Vidare noterades kreditmarknads-för fastighetsleasing. att
kommittén i huvudbetänkande skulle beröra denna fråga.sitt

utredningar skulle innanResultaten från dessa avvaktas slutlig
ställning skulle till fastighetsleasing skall ingå itagas om
definitionen finansieringsverksamhet enligt lagen finansbo-av om
lag.

sig kreditmarknadskommittén eller leasingutredningen i sittVare
remiss-hittillsvarande arbete har klargjort de frågor betr vilka

utredning.instanserna krävde ytterligare Skälen till departe-
väsentligtmentschefens ställningstagande kvarstår därmed i allt

och detta lagñrslag godtages.även experternasom
På grund härav jag således fastighetsleasing skallattanser

inbegripas i definitionen ñnansieringsverksamhet. frågaDennaav
bör anstå intill dess utredaren slutfört sitt arbete. Ytterligare ett
skäl hårtill det inte med säkerhet kan denär sägasatt att
civilrättsliga lösning utredaren valt för SLB-transaktioner,nu

sedan bl.a. rak leasing vid fast egendomkommer kvarstå ochatt
lösför övrigt vid egendom Vid leasing lösäven utretts. av

eftersom investeraren iegendom rak leasing huvudfallet, förstaär
hand efterfrågar utrustning. På sikt torde fastighetsleasingävenny

och inriktas på nyproduktion. regleringkomma Enattmer mer
leasing därför i sammanhang.bör avgöras ettav

2. lagen finansbolag först vadI avgränsas är attom som anse som
paragraferfinansiell verksamhet. Därefter redovisas i några olika

från finansieringsverksamhet. Härtillundantag vad ärsom
kommer det i den under nämnda propositionen1att p. ovan

återfinns i detnågra fall lagtexten, därnämns som anses
självklart verksamheter skall inordnas under lagenvissaatt om

26.finansbolag 198788l49prop. s.
Liknande förhållanden kommer gälla med den utredningenatt av

föreslagna lösningen fastighetsleasingavseende även rakom
leasing och de s.k. bolagsmodellema i följd utredningensav
framtida förslag måhända omfattas lagenkommer att av om
finansbolag. förefaller därför mindre lämpligt lagreg-Det att nu
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fastighetsleasing.lera Utredningen bör först slutföra sitt uppdrag.
Bl måste konsekvenserna undantagen i lagen finansbolag.a. av om
förhållandei till fastighetsleasing ytterligare belysas.

s.k. finanskrisen pågåttDen sedan hösten 1990 har påverkatsom
vissa ñnansbolags upplåning marknaden tagit intryckutan att av
tillsyn eller kapitaltäckningskrav enligt lagen finansbo-m.m. om
lag.
Finanskrisen har visat det i endast år ägare,att stort sett

finansiärer och berörda låntagare får bära bördan densom av
ekonomiska nedgången. Några risker för den låntagande allmän-
heten har kunna påvisas.

därförDet är inte självklart all ñnansieringsverksamhet, bl.a.att
fastighetsleasing, skall inordnas under lagen ñnansbolag.om

bank eller dotterbolag, stårOm under tillsyn, i framtidensom
kommer få bedriva fastighetsleasing det naturligtär ävenatt att
denna verksamhet inordnas under tillsynen med hänsyn tilltagen
bl.a. insättarskyddet.
Det har det gäller fmansieringsverksamhetnär hävdats, dettaatt

förhållande tillbör leda även andra aktörer bedriveratt som
finansieringsverksamhet konkurrensneutralitetsskäl bör ståav
under tillsyn. Detta har också framförts i vad gällerargument
fastighetsleasing denna verksamhet ställs under tillsyn.om
Olika omständigheter talar dock omständig-Enmot argumentet.
het vad tidigare anförtsär tillämpningsområdet försom om

förslagtillsynen. Utredningens innebär mycket delatt storen av
fastighetsleasingen kommer falla utanför tillsynsområdet i följdatt

utformningen lagen finansbolag rak leasingävenav av om om
och de s.k. bolagsmodellema kommer regleras.att
En omständighet bankerär ändock kan påverka deattannan

företag bedriver likartad verksamhet såväl inom utanförsom som
tillsyn sin roll penningförmedlare och finansiärävengenom som
till det konkurrerande företaget. minst finanskrisenInte har visat
detta. Några direkta konkurrensnackdelar föreligger därför inte
för banker och deras dotterbolag konkurrerande företag inteom

tillståndspliktiga.är

förstaEGs och andra banksamordningsdirektiv strider vadmot
anförts under 4. och för sig definierar direktivenIsom ovan p.

ñnansieringsverksamhet och utgångspunkten vad iär att som
direktiven ñnansieringsverksamhet också skallanses som vara
föremål för tillsyn i hemlandet. Definitionerna emellertid inteär
helt täckande. Således leasing finansiellnämns verksam-t.ex. som
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het, leasing närmare definieras. enskildaDe med-utan att
lemsländerna ocksåhar varierande lagbestämmelser för vilka
fmansieringsformer skall sådan finansi-som anses vara
eringsverksamhet kräver auktorisation. T. krävs auktorisa-som ex.
tion för bedrivande leasing i Belgien och Frankrike, medanav
auktorisation inte krävs i Danmark, Tyskland eller Storbritannien.

leasingemellertid bedrivs företagOm står under tillsyn,av som
så faller leasingverksamhetenäven under tillsynen. gällerDetta
i fall i Danmark, där för tillsynengränser vid minstvart satts
50 % ägande bank.av
Under alla förhållanden målsättningEGs införaattsynes vara
för medlemsländeralla definition vad ären gemensam av som

finansiell verksamhet med auktorisationskrav. Huvudsyftet med
banksamordningsdirektivEGs är hemlandstillsyn skallatt

iäven medlemsland, även den verksamhetaccepteras annat om
bedrives tillåten i värdlandet.ärsom

anförda bakgrundMot jag fastighetsleasing för närvarandeattanser
inte skall innefattas i begreppet finansieringsverksamhet. Ställning
härtill bör först sedan utredaren slutfört sitt uppdrag avseendetagas
lös fastoch egendom.
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Bilaga 1

Översikt giltigheten säkerhetsöverlåtelseöver av
lös egendomav

säkerhetsöverlåtelse överlåterGenom gäldenär egendom tillen en en
borgenär säkerhet för förpliktelse. Till formen överförssom en
äganderätten till borgenären. Syftet med transaktionen emellertidär
inte den köpare angivne borgenären skall bli definitiv ägareatt som

i stället, liksom vid pantsättning, egendomen skall utgörautan att
kreditsäkerhet och sådan återlämnas då gäldenären fullgörsom en
sin förpliktelse respektive i anspråk borgenären först ochtas av om

gäldenären inte fullgörnär sin förpliktelse. Gäldenärens rått lösaatt
tillbaka egendomen vid fullgörelse sin förpliktelse brukar benämnasav
återlösningsrätt och kan uttryckligt eller konkludent avtalad ellervara

Återlösningsrättenåtminstone förutsatt mellan kan hatyst parterna.
formen återköpsrätt, hävningsrått eller liknande. Vid säkerhets-av
överlåtelse fortsätter gäldenären oftast disponera egendomenöveratt
efter överlåtelsen.
Säkerhetsöverlâtelsen år mycket gammal rättsfigur, tordeen som

föregångare till den modernautgöra panträtten. alternativSom etten
till pantsättning har den förekommit främst på lösegendomsrättens
område. det följande förI redogörs den rättsliga utbredningen ochav

tillorsakerna säkerhetsöverlåtelse lös egendom vilkasamtav
giltighetskriterier för borgenärsskydd gälla för olika slagsom anses

lös egendom.av

1 Lös sak

säkerhetsöverlåtelse lösa saker lösöre har sedan länge kunnatav
ske med iakttagande form-, kungörelse- och registreringsreglernaav
i lagen l84550 1 handel med lösören, iköparen låters. om som
säljarens vård kvarbliva lösöreköpslagen. realiteten torde detI
övervägande antalet lösöreköp säkerhetsöverlåtelser.utgöra Att
lösöreköpslagen fyller funktiondenna skall bakgrundmot attses av
såväl omsättningsöverlåtelse pantsättning tradition,kräver dvs.som

saken överlämnas i köparens panthavarens besittning, föratt resp.
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uppnående borgenärsskydd. Traditionskravet lägger ofta praktiskaav
eller ekonomiska hinder i vägen för pantsättning. Genom utnyttjaatt
lösöreköpslagen åstadkoms i realiteten registerpanträtt i lös sak.en
Eftersom reglerna företagshypotek är förbehållen näringsidkareom
och inte hindrar kredittagaren säkerhetsobjektetatt och haravyttrar
sämre ställning än ochpanträtt lösöreköp vid utmätning och mot ny

finnsägare, visst legitimt behov härav jfr Helander,ett Kreditsäker-
het 733 ft. Lösöreköpet fyller i dag icke oväsentlig funktion vids. en
bl.a. sale and lease back lös sak.av
Sakråttsligt giltiga såkerhetsöverlåtelser kan företas också beträff-

ande lös saker innehas tredje vid lagerfmansiering.t.ex.som av man,
Säkerhetsköparen erhåller här skydd säkerhetssåljarens borge-mot
närer då tredje underrättas, denuntieras, transaktionen. Dettaman om
gäller vid både pantsättning och överlåtelse. Vid pantsâttning måste

denuntiation panthavaren åtföljas skriftlig handlingen av av en som
visar utfästs,panträtt lagen l93688att pantsättning lösse om av
egendom innehaves tredje Vid överlåtelse gäller ingetsom av man.
motsvarande, 10 och 31 §§ skuldebrevslagen 193681 analogt.se
Vilken denuntiationsregel skall tillämpas vid säkerhetsöverlåtelsesom

någotär oklart se Hessler 362 12, Helander, Kreditsäkerhetnots.
385 foch 515 f Walin, 150Panträtt 156.ochsamt Med hänsyns. s.

till de principer utvecklats vid andra slag lös egendom, fårsom av
kanske den formlösa denuntiationsregeln vidantas att omsätt-
ningsöverlâtelse har företräde så Helander och Walin a.st..a.st.

2 Byggnad på markannans

Genom rättsfallen 1952NJA 407 och 1954 455 har fastslagitss. s.
omsåttnings- och säkerhetsöverlåtelse byggnad påatt markav annans

medför skydd säljarens borgenärer redan avtalet.mot Förgenom
pantsättning byggnad krävs däremot tradition. Detta innebär attav
öppen pantsättning inte är någon praktiskt användbar kreditsäkerhets-
form säkerhetsöverlåtelsen får användas, vilket ocksåutan att sker i
viss omfattning. Skälen till i rättstillämpningen inte velatatt man

öppen pantsättning krav på publicitetsskapandeacceptera utan ett
medan dold pantsåttning godtas i säkerhetsöverlåtelsensmoment,

form, inte helt lätta utröna. lösningHDs har vållat vissattsynes
kritik i litteraturen. Särskilt Karlgren, skiljaktig i 1954 årssom var
rättsfall, har bl.a. även öppen pantsättning borde ha god-menat att
tagits blotta avtalet ingåendese i Säkerhetsöverlåtelse 192genom s.
ff, jfr Svante iBergström SVJT 1955 368 ff, Hessler 224 ff ochs. s.
419 ff, Walin, Separationsrätt 35 ff, SOU 198422 73 ff,s. s.
Helander, Kreditsäkerhet 587 ff, Hâstad, Sakrätt 199 och 241s. s.

Walin, Panträtt 137 ft. Som vi skall nedan kansamt senast HDss. se
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avgöranden uttryck för generell regel i sakrâtt,svensk attses som en
aldrig godta öppen pantsättning något publicitetsskapande sak-utan
rättsligt och inte dra mellangräns omsättnings- ochmoment att en
säkerhetsöverlåtelse.
Vid flera tillfällen har gjort tillskapa möjlighet tillansatser att

registerpanträtt i byggnad på mark, Byggnads-senastannans se
pantutredningens betänkande i registrerad nyttjanderättPanträtt SOU
198422. Någon lagstiftning härom har inte kommit till stånd.ännu

3 Nyttjanderätt till fast egendom

För nyttjanderätt till fast egendom har tidigare antagits traditionatt
måste ske för sakrättsligt giltig pantsättning i enlighet 1954med års
byggnadsrättsfall, medan redan avtalet skulle skydd både vidge om-
sättnings- och säkerhetsöverlåtelse. Analogin har främst varit moti-
verad i de fall då nyttjanderätten arrenderättär kan utnyttjasen som

kreditsäkerhet eller överlåtas tillsammans med byggnaden. Vidsom
omsättningsöverlåtelse har avtalsprincipen haft i någotstöd det
speciella skogsavverkningsfallet 1979 451. 257NJA I NJA 1988s. s.
har HD emellertid denuntiationsprincipen tillämplig vidansett vara
överlåtelse lokalhyresrätt. Säkerligen krävs då denuntiation ävenav
vid pantsättning, jfr 10 och 31 skuldebrevslagen.§§ Denuntiations-
principen torde i motsvarande utsträckning tillämplig på devara
arrenderätter regleras i jordabalken. och behovetIntressetsom av
säkerhetsöverlåtelse hyres- och arrenderätt bör 1988 årsav genom
rättsfall ha minskat betydligt. Prejudikatet medför säkerligen ävenatt
sakrättsligt verksam säkerhetsöverlâtelse hyres- och arrenderättav
kräver denuntiation.

4 Fordringar och kontraktsrättigheter

Säkerhetsöverlåtelse fordringar och olika kontraktsrättigheter före-av
kommer i viss utsträckning, kanske främst därför äganderättatt antas

förvärvaren bättre praktisk ställning i legitimations-än panträttge en
hänseende se Karlgren 129 ff, Håstad, Studier 148 ff,t.ex. s. s.
Björk i 1983 325SvJT ff, Helander, Kreditsäkerhet 693 ff ochs. s.
Walin, 174Panträtt ff. Denuntiationsprincipen gäller vid såväls.
pantsättning omsättnings- och säkerhetsöverlåtelse, 10 ochsom se
31 skuldebrevslagen.§§
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5 Löpande skuldebrev och andra värdepapper

pantsättning och Överlåtelse aktiebrevFör löpande skuldebrev ochav
gäller motsvarande traditionsregel för 22 skulde-lösöre, §som se
brevslagen och 3 kap. 6 aktiebolagslagen. analogt§ Regeln anses
tillämplig på check, växel, konossement Hessler 251 ochsem.m. s.
421 ff, Walin, Separationsrätt 28 och 37 ff, Helander, Kredit-s.
säkerhet 308 ff, Rodhe, Sakrätt 213 och 397 f Håstad,samts. s.
Sakrätt 201 och 231. Enligt 32 § skuldebrevslagen gäller regelns.

för bankböcker. Lösöreköpslagenäven däremot inte tillämpliganses
på löpande skuldebrev och andra Vid banks försälj-värdepapper. en
ning löpande skuldebrev lämnas för förvaring dockkvar krävsav som
inte tradition, 22 andra stycket skuldebrevslagen.§se
Traditionsregeln gäller vid säkerhetsöverlåtelse. Finnsäven

värdepappret hos tredje gäller denuntiationsprincipen, jfrman ovan
beträffande lösöre i motsvarande situation.
För avstämningsbolag omfattas aktiekontolagen 1989827som av

gäller särskilda regler. För överlåtelse och pantsättning aktie gällerav
huvudregel skydd överlåtarens respektive pantsättarensatt motsom

borgenärer erhålls då anmälan förvärvet registrerats i avstäm-om
ningsregistret hos kontoförande institut, 6 5kap. 2 och §§ett
aktiekontolagen. iSäkerhetsöverlåtelse aktie avstämningsbolagav
torde följa regler.samma

6 Andelsrätter

rättsfallen 1971 66 och 1972 512 har denun-I NJA NJAs. s.
tiationsprincipen gälla för vid överlåtelseborgenärsskyddansetts av
bostadsrättsandel respektive dödsboandel. litteraturen harI samma
princip tillämplig vid pantsättning ochsådana andelar ävenansetts av
vid överlåtelse pantsättning andel i ekonomisk föreningoch av annan
och andel i handelsbolag och enkelt bolag Hessler 253 f ochse s.
421, 445 216 ochHelander, Kreditsäkerhet ff, Rodhe, Sakrätts. s.

206401, Håstad, Sakrätt f och 240 f Walin, Panträttsamts.
208 f. Denuntiationsregeln gäller säkerligen vid säkerhets-ävens.

överlåtelse.
rättsfallet 1987 3 har med ändring äldre praxisI NJA HD avs.

helaöverlåtelse samäganderättsandel från den ägeransett att somav
förmodligen vidsaken kräver besittningsändring. gällerDetsamma

pantsättning och säkerhetsöverlåtelse.

7 Immaterialrätter

1988Registerpanträtt patentansökningar kan fr.o.m.i ochpatent er-
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hållas enligt 12särskilda regler i kap. patentlagen 1967837. För
övriga immaterialrätter pantsättningdet osäkert över huvudanses om

kan ske, då något användbart sakrättsligt här svårtärtaget moment
finna och i byggnadsfallet 1954 455 talar förutgången NJAatt atts.

svensk sakrätt inte pantsättninggodtar öppen sakråttsligtutan
Vid omsättningsöverlåtelse förvärvaren däremot uppnåmoment. anses

borgenärsskydd redan avtalet. Sannolikt följer säker-ävengenom
hetsöverlåtelsen, i enlighet med principerna beträffande byggnad på

mark, denna regel. Alternativet immaterialrätter inteär attannans
alls kan användas kreditsäkerhet än underlag för före-annatsom som

255tagshypotek. Hessler f och 431 Helander, KreditsäkerhetSe s.
600 ff, 198510 45 ffoch Walin, ff.SOU Panträtt 212s. s. s.

8 Registrerad skeppsegendom

Särskilda sakrättsliga regler gäller för registrerade skepp och skepps-
byggen skeppsegendom. Med skepp fartyg minst tolväravses som

långa och fyra breda, 2 sjölagen 189135§ 1. Vidmeter meter s.
inskrivningöverlåtelse medför ansökan förvärv registreradom av av

skydd Överlåtarensskeppsegendom borgenärer. gällerDetta ävenmot
då förvärvet beroende återgångsvillkor. Pantsättning sker liksomär av
för fastighet ansökan inteckning och överlämnandegenom om av
pantbrev, 261 ff sjölagen.§ Säkerhetsöverlåtelse skeppsegen-se av

inskrivningdom uppmärksammades i motiven till reglerna om av
villkorade förvärv 197342prop. 233 jfr Tiberg, Kreditsäker-s.
het i fartyg 72, till skepp 50Rune, Rätt 46 f och 229 ff samts. s.

547Helander, Kreditsäkerhet fs.

I detta sammanhang kan det vidare skäl uppmärksammaattvara
det speciella slags villkorade förvärv den s.k. säkerhetsöver-som
låtelsen innefattar. Sådana transaktioner kanskeär inte vanliga i
fartygsomsättningen för närvarande det möjligtär de kanattmen
komma aktualiseras framdeles. sigDe utmärker för ägande-att att

tillrätten egendomen överlåts på förvärvaren samtidigt som
överlåtaren förbehåller i visssig ordning förvärva egendomenrätt att
åter. Konstruktionen har ofta för täcka vad ianvänts att som
realiteten panträttsupplåtelse. inteutgör Noga borde dentaget
behövas vid sidan fullt utvecklat hypotek. Men det måsteettav
erkännas, inskriven säkerhetsöverlåtelse kan betraktasatt en som

ganska harmlös företeelse. jag villSom utveckla i det följandeen
blir den i fall inte sakrättsligt verksam inskrivning. Denvart utan
inskrivningsrättsligtbör behandlas det ofullbordade förvärv densom

i realiteten utgör.

Såkerhetsöverlåtelse skeppsegendom skall alltså bedömas enligtav
sjölagens regler ofullbordade äganderättsförvärv. Säkerhetsköpa-om

såledesuppnår sakrättsligt skydd säkerhetssäljarens borge-motren
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i korthetansökan inskrivning. I övrigt gällernärer genom om
följande.
Något formkrav för överlåtelseavtal och återgängsvillkor, eller någon

tidsgräns för återgängsvillkor, inte för skeppsegendom.finns Den som
villkorligt förvärv inte skyldighet få singjort har rätt attett men

Återgångsvillkorvillkorliga äganderätt inskriven, sjölagen.14 §se
inskrivas officio då förvärv skeppsegendom skrivsskall också ex av

skrivas inin, 37 första stycket sjölagen. Sådant villkor kan inte§
endast i samband med inskrivningen själva förvärvet.separat utan av

återgår på förvärvarensförvärvet grund villkoret skallOm av
inskrivning avföras registret på ansökan någondera Dåparten.ur av
förvärvet fullbordat och först då skall överlåtarens inskrivningär - -
avñras. förvärvaren i strid villkoret överlåter egendomen,Om med
kan den förvärvaren godtrosförvärv den villkorligagöra ettsenare om
äganderätten inskriven vid hans ñrvärv, inskrivning sökts och denvar

förvärvaren då varken insett eller bort inse överlåtaren påattsenare
saknadegrund villkoret överlåta egendomen. Godtros-rått attav

förvärv kan dock inte ske ärende inskrivning återgångs-om om av
villkoret på inskrivningsdag potentielladenupptas senast samma som
godtrosförvärvaren inskrivning.söker gäller för ärendeDetsamma

anteckning hävnings- återgångstalaneller eller talan bättreattom om
andraväckts, 20 § stycket sjölagen.rätt se

överlåtareSåväl förvärvare kan söka inteckning då köpet ärsom
villkorligt. dem kan dock erhålla inteckning den andresIngen utanav
samtycke, 281 283§ och första stycket 3 sjölagen. För den§se som
förvärvat endera villkorliga gäller regler.rättpartens samma

förvärvaren skeppsegendomen drabbas utmätning underOm av av
den tid återgångsvillkoret gäller, inskrivningen presumtionutgör en
för 4 kap. 18 10hans äganderätt, § andra stycket och 1 kap. UB.§

gäller vid utmätning hos överlåtaren. Eftersom bådeDetsamma
säljaren och köparen kan inskrivna vid villkorligt förvärv,ägarevara

utmätning båda. Enligt 10 2 Villkorligkan ske hos kap. UB skall§ en
äganderätt dock säljas enligt reglerna försäljning utmättaom av

infriasrättigheter. Blir köpet definitivt eller villkoret säljs det utmätta
enligt reglerna för skeppsegendom. egendomenHar den utmätta
felaktigt sålts exekutivt gäld,såsom skepp för utfående köparensav

gällande återgångsvillkor, skall exekutivköparens förvärvtrots ett
gälla den exekutiva försäljningen vunnit laga kraft och gäl-om
denärens förvärv inskrivet vid den sistnämnda försäljningen,var se
14 kap. 3 första stycket jfr Rodhe, Sakrätt 61 och 623.§ UB s.
Sammanfattningsvis kan såkerhetsöverlåtelse registreradom av

skeppsegendom borgenårsskydd uppkommer ansökansägas, näratt
inskrivning förvärvet sker, säkerhetssäljarens âterlös-attom av

ningsrätt obligationsrättsligt giltig tidsbegränsning, återlös-är utan att
ningsrätten i verksam förvärvarens bor-utsträckning är motsamma
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genärer och singularsuccessorer den inskrivits enligt reglernaom om
inskrivning hävnings- och återgångsvillkor och inskrivningensav att
betydelse för skydd godtroende ochägare panthavare och förmot ny
förvärvarens skydd Överlåtarens borgenärer antagits leda tillmot att
inskrivning söks skyldighet till detta saknas.trots att

9 Luftfartyg

Äganderätten till luftfartyg, liksom innehav på grund kreditköpav
med återtaganderättsförbehåll, skall antecknas i luftfartsregistret enligt

Äganderättsanteckningenregler i 2 kap. luftfartslagen 1957297.
saknar emellertid sakrättslig betydelse, och det råder delade meningar

vilken regel då gäller för förvärvarens skydd överlåtar-om motsom
borgenärer. Eftersom luftfartyg i princip år lösöre är utgångs-ens

punkten sakrättsreglema härom skall tillämpas.att Den övervägande
meningen traditionsprincipen gäller. Däremotatt uttaladessynes vara
i motiven till lagen 1955227 inskrivning tillrätt luftfartyg,om av

lösöreköpslagen inte skulle tillämpligatt på luftfartyg prop.vara
195513 130. Detta har ifrågasatts i litteraturen torde ändås. men
utgöra den förhärskande meningen. Säkerligen kan traditionen ersättas

denuntiation då luftfartyget finns hos tredje Se Walin i SvJTav man.
1970 225 ff, särskilt 229 f och 235, densamme, Separationsråtts. s.

34 197455SOU 216, UB-kommentaren 138, iRune SvJTs. s. s.
1969 880 ffoch 1970 235 f 198257SOU 62, 97, 102samts. s. s.
och 119.
Pantsättning luftfartyg kan ske inteckning skuldebrevav genom av

på motsvarande tidigaresätt gällde för fastighet, 3 ff lagen§som se
inskrivning luftfartyg.rätt till Inteckningsreglerna bygger påom av

registreringen enligt luftfartslagen. För inteckning skall kunnaatt
meddelas måste den medgett inteckningen antecknadsom vara som
ägare i registret. Anteckningen lär dock ske någon kontrollutan attav
den registreradär ägare också sakrättsligär ägare, dvs. tradi-attsom
tionskravet uppfyllt.är En köpare luftfartyg kan såledesettav
inteckna och pantsätta egendomen hans fång sakrättsligtärutan att
skyddat, vilket medför luftfartyg kan ingå i säljarens konkursatt ett
belastat med panträtt upplåtits köparen se SOU 198257som av s.
19.1
Vad gäller säkerhetsöverlåtelse luftfartyg något oklart.ärsom om av

lösöreköpslagenOm i enlighet med den refererade uppfattningenovan
inte tillämplig påär luftfartyg, torde krävas tradition eller, om
egendomen finns hos tredje denuntiation för förvärvarens skyddman,

överlåtarens borgenärer.mot
Förslag har lagts inteckningsregler för luftfartyg enligt denom nya

fastighetsrättsliga pantbrevsmodellen 198257.se SOU Detsenast
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äganderättsförvärvinskrivningföreslagits reglerocksåhar avom
ff. Ansökan197670 29 f och 119modell SOUenligt sjölagens se s.
förvårvarensavgörande förenligt förslagetskallinskrivning varaom

Även sjölagensmotsvarigheter tillöverlåtarens borgenärer.skydd mot
motivenupptagits.villkorliga förvärv har Iinskrivningregler avom

119197670 f.följande SOUdärtill framhålls bl.a. s.

överlåtarenförvärv vilketvarjeräknar förslagetofullbordatSom
åganderättsförbehåll,åberopabringa intetkanännu attgenomom

sådanellerhävningsrättåterköpsrätt,återtagandevillkor, annan
fartygetupphöra såbringa avtaletbefogenhetavtalsenlig attattatt

legala utgångs-äganderättsförbehållet denäregendom;förblir hans
ojämförligt viktigast.praktikenhävningsrätten iärmodellen men

föråterköpsrättinnefattabrukarsäkerhetsköp,Hit hör även som
tilläganderättensig för läggaHuruvida avtaletsäljaren. attutger

avgörande.för siginte i ochhand eller ärfartyget i förvärvarens
avtalsenlig be-vissöverlåtarenslutresultatet utövarDet är attav

fartygetsåsig det formellt ärräknas,fogenhet attsettvaresom
haefteråtergår till honomegendom ellerförblir överlåtarens att

varit förvärvarens.

skulle alltsåsådanåterlösningsrätten vidSäkerhetsöverlåtelsen och en
villkorligarespektiveäganderättsförvärvreglernaregleras omav
sjölagen.återfinns idensammaLösningenäganderättsförvårv. är som

lagstiftninggenomfördinte lett tillangivna förslagen har ännuDe
198485154 13.se prop. s.

iakttagelser10 övergripandeNågra

företas medsäkerhetsöverlåtelse kanInledningsvis kan konstateras att
borgenärsskyd-giltighet härobligationsrättslig och sakrättslig avses
egendom. Förförekommande slag lössamtligadet för i princip av

relativtsäkerhetsöverlåtelsenegendom dockvissa slag lös ärav
effektsakrättsligenomföra medinte gårointressant, eftersom den att g

disponera övermöjlighetenöverlåtaren frånhänder sig attutan att
andraochlöpande skuldebrevegendomen. Till denna hörgrupp

samäganderättsandelar iförmodligen luflfartygvärdepapper, samt
denuntia-tillämplig ochlösöre. dessa fall lösöreköpslagen inteI är en

innehållainnehar får intetion till tredje egendomen attman somen
egendomen.skall ha till fortsatt rådighetöverlåtaren rätt över

kon-ochenkla fordringarTill kan kanske även räknassamma grupp
andelsrätter itraktsrättigheter, nyttjanderätt till fast egendom och as-

pantsättning,denuntiationsprincipen vid såvälgällersociationer. Här
överlåtarensochomsättningsöverlåtelse säkerhetsöverlâtelsesom

fall.i samtliga Detrådighet måste i fall avskurentemporärtvartvara
främstför säkerhetsöverlåtelse torde härcivilrättsliga motivet attvara

legitimationshänseende.ställning ikreditgivaren bättreantagenge en
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En registrerad skeppsegendom ochutgörs annatannan grupp av
lösöre. Här kräver sakråttsligt giltig pantsåttning inteckning ochen
överlämnande respektive traditionpantbrev eller denuntiation hosav

Överlåtelsetredje innehar egendomen. kräver fören man som
motsvarande giltighet inskrivning respektive tradition eller denuntia-
tion hos tredje allmänhet kan därtillLösöre i omsättnings- ochman.
såkerhetsöverlåtas utnyttjande lösöreköpslagen. Förgenom av
registrerad skeppsegendom kan kreditsäkerhet således erhållas utan
uppgivande kredittagarens rådighet i både överlåtelsens och pant-av

form.sättningens i allmänhet kan registerpantsättas endast iLösöre
överlåtelsens form. denna bakgrund har antagits säker-Mot att
hetsöverlåtelse skeppsegendom inte fyller något behovstörreav
medan de flesta lösöreköp i dag säkerhetsöverlåtelser.torde utgöra

publicitet inskrivning uppnås fallen,Genom i bådaatt genom
föreligger inte heller några allvarligare invändningar godtamot att
hypotekarisk sâkerhetsrâtt i överlåtelsens form i dessa fall. Om de
inskrivningsregler iföreslogs 197670 sedermeraSOUsom genom-
förs, kommer detsamma gälla för luftfartyg.att
I särställning står säkerhetsöverlåtelse byggnad påen av annans

och immaterialrätt frånmark bortsett har inte velatpatent. Här man
släppa det genomgående kravet på sakråttsligt för öppenett moment

omsättningsöverlåtelsepantsättning medan erhåller sakråttsligt skydd
avtalet. Med viss motvilja har då godtagits sakråttsligtattgenom

verksam säkerhetsöverlåtelse kan ske sakråttsligt dvs.utan moment,
blotta Ingstiftningsansatsemaavtalet. för byggnad och dengenom

nyligen lagstiftningengenomförda registerpanträtt i visarpatentom
emellertid den dolda säkerhetsöverlåtelsen inte utgöraatt ansetts

tillfredsställandenågon lösning. Säkerhetsöverlâtelser krav påutan
sakråttsligt har godtagits nödutväg dåmoment snarare som en
kreditsåkerhet i byggnad och immaterialrätt inte alls kunnatannars
åstadkommas företagshypoteket. praktiskaän Detannat genom

säkerhetsöverlåtelse enligtbehovet gällande torde ocksårättav vara
på dessa områden. de klassiskastörst Detta överensstämmer med mo-
för säkerhetsöverlåtelse, nämligentiven de sakrättsliga kraven föratt

pantsättning är för överlåtelse eller giltig pantsättningsträngare än att
egendomsslagetinte alls kan ske för i fråga främst Karlgren,se

Säkerhetsöverlåtelse 10 t.s.
Sammanfattningsvis kan säkerhetsöverlåtelse krav påsägas, att utan

sakråttsligt i svensk lösegendomsrätt förekommer förendastmoment
inte praktiskt rättsligt kan Samtidigtegendom eller pantsättas.settsom

skall konstateras kraven för sakrättslig giltighet genomgåendeäratt
ñr omsättnings-desamma och säkerhetsöverlåtelse.



.V.



471SOU 199181

Bilaga 2

Något säkerhetsöverlåtelsens rättsverkningarom
civilrättsligti hänseende

Såkerhetsöverlåtelsens råttsverkningar har traditionellt diskuterats
med utgångspunkt från såkerhetsöverlåtelser enligt lösöreköpsförord-

finnsningen, det också stark tendens diskussionenattmen en ge
generell räckvidd. Rättsverkningama säkerhetsöverlâtelse harav
därvid likartade egendomsslag. följandeDenpresumerats oavsettvara
genomgången igörs detta övergripande perspektiv. Rättsverkningar-

säkerhetsöverlåtelse registrerad skeppsegendom har i detavna av
väsentliga beskrivits i bilaga 1 och förbigås därför här.
På flera punkter råder betydande osäkerhet vidvad gällerom som

säkerhetsöverlåtelse. Direkt tillämplig lagstiftning finns förendast ett
fåtal frågor och rättspraxis är Genomgången nedan byggersparsam.
därför i hög grad på förhärskande uppfattningar i litteraturen.

till det följandeSe Karlgren i 1936 161 ff, densammeSvJT s.
Säkerhetsöverlåtelse, särskilt 98 ff, iSvante Bergström SvJTs.
1955 369 ff, densamme i 1960 339 ff, densamme iSvJTs. s.
Nordisk Gjenklang 1969 309 ff, Hessler 426 och 450 Walin,s. s.

58Separationsrätt densamme, 206Materiell konkursrätt ff,s. s.
densamme, främstPanträtt 18 137 ff, 184 236 f och 303s.

Panthavares skyldigheter 25 ff, densamma,Lennander, Ater-s.
vinning konkurs 255 ff, Håstad, Studier i 92 ff ochi sakrätts. s.

ff 148 ft, främst 173 239 ff,118 särskilt densamme, Sakrätt s.
250 och 347 f, Björki 1983 332 ff, Rodhe, Sakrått 196,SvJT s. s.

614, 578 ff och 698 ff358 ff och Helander, Kreditsäkerhet samts.
i 1983842128lagrådet 114prop. s.

Rättsverkningar1 mellan parterna

förutsättning för säkerhetsöverlåtelse skallnödvändigEn att anses
givits återlösa egendomenföreligga säkerhetssäljaren rättär att att

betala sin skuld. han inte kan eller vill betala harOmattgenom
Säkerhetssäljarensäkerhetsköparen realisera egendomen. harrätt att

tvingandedärvid alltid till eventuellt övervärde enligt denrätt ett
i 37regeln förbud avtal förverkande säkerhet §mot avom om
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avtalslagen 1915218. Realisationen inte behöva ägaanses rum
enligt föråldrade pantrealisationsreglema i 10 kap. 2de § HB. Avtalet

innefatta medgivandesäkerhetsöverlåtelse har tillsagts ett attom
10 kap. 2 dispositiv, inte behöver iakttas.§ HB, ärsom

anslutande fråga köparen måste realisera egendomen ellerEn är om
objektiv värdering.det räcker med I den gamla 10 kap.t.ex.om en

2 regeln har välja efter§ HB pantsättaren rättär att att pantenom
värdering kan behållas panthavaren eller säljas. Den gällandeav
regeln vid pantsättning och säkerhetsöverlåtelse någonattanses vara

föreliggergenerell skyldighet realisera egendomen inte härtillseatt
för följande Lennander, Panthavares skyldigheter 257och det ffs.
289 ff Karlgren, Såkerhetsöverlåtelse 99 f 58.och samt nots.

Föreligger personlig betalningsskyldighet kan säkerhetsköparen till en
säljarenbörjan välja kräva personligen och söka utmâtning. Enatt

säkerhetsköpare liksom panthavare har emellertid omsorgsplikt.en
Dröjsmål med realisation kan brott denna. Säkerhets-utgöra ett emot
köparen dock inte heller detta kunna behålla egendomenoavsettanses

tid eftersom förverkandeförbudet i 37under obegränsad § avtalslagen
dröjsmålskulle kunna kringgås. Vid längre kan säkerhets-annars

säljaren således, liksom panthavare, påfordra säkerhetsköparenatten
realiserar egendomen. I denna mening föreligger realisationsplikt för
säkerhetsköparen. torde således inte in dubio haDenne rätt att t.ex.
behålla säkerheten och efter värdering redovisa övervärdet till
säkerhetssäljaren. Ett avtal med denna innebörd s.k. partiellt-
förverkandeavtal torde endast godtas värde kanpantensom-
fastställas på objektivt korrekt försäljning. låter sigsätt Dettaett utan

främst beträffande egendom för vilken det finns fastställdgöra en
börskurs eller särskilt och pålitligt värderingsinstitut eller liknande.ett
I övrigt torde partiella förverkandeavtal strida 37 avtalslagen.§mot

Lennander 258 f hänvisningar, jfrSe närmare med någota.a. s.
avvikande i 1989-90 451 f.Helander JT s.
Säkerhetssäljarens principiella till egendomens övervärderätt över-

hypoteket torde innebära, liksom vid pantsättning, han kanatt
disponera däröver pantsättning, säkerhetsöverlâtelse i andragenom
hand och upplåtelse företagshypotek. skulle således kunnaManav

säkerhetssäljaren har äganderätten i behåll i den utsträckningsäga att
säkerhetsköparen inte behöver egendomen för sin fordrantäckaatt
säkerhetssäljaren. Jfr dock 185Walin, Panträtt 138 f ochs. som

säkerhetssäljare inte torde legitimerad sekundär-att attmenar varaen
överlåtabelåna egendomen. fordran på redovisningDäremot anges en

överhypotek kunna pantsättas.av
fråga inEn näraliggande är säkerhetsköparen kan dubio krävaom

säkerhetssäljaren brist förslår täckning.på egendomen inte tillom
dettaAtt är regeln vid pantsättning klart, redan 10 kap. 2 HBär §se
slutet. Vid säkerhetsöverlåtelse finns stöd för motsvarande regelmot
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i rättsfallet 1929 150, jfrNJA däremot NJA 1928 305 ses. s.
25,Karlgren, Säkerhetsöverlåtelse 31 och 102 ff. litteraturenIs.

detta också den förhärskande meningen. I rättsfallet NJAsynes vara
1949 744 torde dock ha utgått från betalningsskyldighetHD inteatts.
in dubio föreligger för såkerhetssåljaren. Särskilt rubriken till
rättsfallet för denna tolkningutgör stöd se Rodhe,närmare Sakrätt

148 f.s.
Även den utfyllande regeln skulle säkerhetsköparen inteattom vara

kan kräva säkerhetssäljaren på brist, vilket således någotär osäkert,
eller träffat avtal härom, har i rättspraxis 37 §parterna ansetts att
avtalslagen tillämplig,är NJA 1949 744, jfr även minoriteten ise s.

1952 256.NJA s.
Sammanfattningsvis kan panträttsliga regler isägas allt väsentligtatt

itillämpliga förhållandet mellan vidär säkerhetsöverlåtelse.parterna
antagitsDet har detta också genomgående överensstämmelsen medatt
vilja. dockParterna är givetvis fria avtala avvikelserparternas att om

i den mån 37 avtalslagen§ eller andra tvingande regler inte lägger
hinder i vägen.

2 Rättsverkningar tredjegentemot man

Säkerhetssäljarens återlösningsrätt enligt förhärskande uppfatt-anses
ning sakrättsligt verksam säkerhetsköparens borgenärer. Dettamot
gäller då egendomenäven finns i säkerhetsköparens besittning.
Återlösningsrätten vid säkerhetsöverlåtelse därmed jämställaär att
med separationsrättpantsättares i motsvarande läge. Hur dennaen
fråga skall bedömas beträffande säkerhetsöverlåtelse fast egendom,av

sådan allstransaktion kunna genomföras enligtom en anses nya
jordabalken, återkommer framställningen till nedan.
Även Säkerhetssäljarens rätt till redovisning överskottav som

influtit efter realisation verksam säkerhetsköparensmotanses
borgenärer om inte beloppet sammanblandats och reglerna i lagen
1944181 redovisningsmedel inte iakttagits, liksom borgenär-om

skyldigaär realisera egendomen i utsträckningatterna samma som
obligationsrättsligt.gäller

Säkerhetssäljarens återlösningsrätt även skyddadantas motvara
säkerhetsköparens singularsuccessorer, äganderättstörvärvare,t.ex. en
i den mån inte regler godtrosförvärv kan åberopas.om

något oklartDet är vilken anspråk säkerhetsköparen skalltyp av
gällande säkerhetssäyarens borgenärergöra separationsrättmot som

eller särskildägare förmånsrätt panthavare Den över-en som en
vägande meningen dock separationsrätt kan görasattsynes vara
gällande särskild förmånsrätt alternativt kan åberopas seattmen
Karlgren, Säkerhetsöverlâtelse 113 Rodhe, Sakrätt 359,s. s.
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585 och 699, jfr Hessler 382 och BjörkHelander, Kreditsäkerhet s. s.
1983 334 f. Frågan har ingen praktisk betydelse,i SvJT störres.

förmånsrätt godbåde separationsrätt och särskild har mycketeftersom
innebörden denvid konkurs och utmätning.ställning Dessutom är av

har separationsrätten skall genomförassäkerhetsköparens närrätt
Ävenpanthavares omsättningsköpares hanslik än rätt. omen enmera

separationsrätt måste således redovisninganspråket formellt är av
enlighet med 37 avtalslagen, och vidske på vanligt i §överskott sätt

återvinningsregeln för och säkerhet tillämplig,konkurs är pant annan
kan också säkerhetsöverlåtelsen4 kap. 12 KL. Nämnas är§ attse

konkurs-jämställd med pantsättning vid tillämpning reglernaav om
hinder, 2 kap. 10 KL.§se

interealisation under konkurs har säkerhetsköparen däremotVid
handpanthavaresregeln i 8 kap. 10§ KLbundenansetts omav

tordehembudsskyldighet till konkursförvaltaren. Säkerhetsköparen
realisera egendomen kunnaalltså alltid ha själv ävenrått antasatt men

i fall då egendomen finns ipåfordra förvaltaren detta,gör vartatt
vård-förvaltaren i sistnämnda fall får avräknaboets besittning. Om

14försäljningskostnadema på influten köpeskilling enligt kap.och
försäljning egendom, oklart. I18 såsom vid§ KL, pantsattav synes

med stödsälja egendomen torde säkerhetsköparenstället för att av
egendomeni 3 kap. 7 andra stycket kunna utmätapantregeln § utan
KreditsäkerhetKarlgren 113 och Helander,hinder konkursen se s.av

582.s.
till redovisningSäkerhetssäljarens återlösningsrätt och rätt av

Vidi anspråk hans borgenärer.överskott kan, naturligen, tas av
rättighetsutmätningemellertid oklart reglernautmätning detär om om

alternativet innebär isakutmätning skall tillämpas.eller Det senare
gäller. lösreglerna utmätning egendom Förprincip pantsattatt avom

betalt isäkerhetsköparen skyldigegendom innebär det är att taatt
fullt betalt,avstå från sin han inte fårförtid inte behöver rått ommen

lika bättreutmätning sker för fordran med eller rätt,inte enom
köpeskillingen förslårFörsäljning får ske endast8 kap. 11 UB.§ om
9 kap. 4 Enbetalning säkerhetsköparens fordran, § UB.till av

dåpantreglerna har särskilt näraliggandetillämpning ansettsav
114,besittning Karlgrenegendomen finns i överlåtarens se s.a.a.

Kreditsäkerhet 581. Vid det495 och Helander,Rodhe, Sakrätt s.s.
reglerna råttighetsutmätning liggaomvända förhållandet skulle om

till hands.närmast
säkerhetsöverlåtelse fast egendom kan ägaden utsträckningI rumav

dockbesittningslägetenligt jordabalken, blir det oavsettnya
utmätningtillämpa utsökningsbalkens reglerknappast fråga att omom

säkerhetsöverlåtelseLiksom vidfast egendom.pantsatt avav
naturligt tillämpajfr bilaga 1skeppsegendom ovan attmerasynes

villkorligtöverlåtaren vidutsökningsbalkens regler utmätning hosom
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fastighetsförvärv, 4 kap. 25 första stycket och 12 kap. 63§ § UB.se
Säkerhetsköparen skyddad säkerhetssäüarensmotanses vara

singularsuccessorer i utsträckning han kan gällandegörasamma som
borgenårsskydd, inte regler godtrosförvårv medför annat.omom
Sammanfattningsvis kan då i sakrättsligt hänseende konstate-även

såkerhetsöverlåtelse på de flesta punkter får rättsverk-attras, samma
ningar pantsåttning. Undantagen härifrån mestadels formellärsom av
karaktär och mindre praktisk betydelse. Jfr härtill lagrådet iav prop.
198384128 114.s.
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Säkerhetsöverlåtelse fast egendom enligtav
äldre jordabalken

ÄJBEnligt rättspraxis på äldre jordabalkens tid kunde giltiga
i viss utsträckning beträffande fastsäkerhetsöverlåtelser äga rum

rättsutvecklingen rättsfallenegendom, för den successiva NJAse
548, 258, 542, 1925 203,1881 49, 1910 1921 1921s. s. s. s. s.

1953 19251933 138 och 668. Särskilt och 1933 års rättsfalls. s.
representativa för hur säkerhetsöverlåtelsen bedömdes underanses

ÄJBs sista halvsekel. kommentarer rättspraxis,För till denna se
Säkerhetsöverlåtelse ff, Vahlén,främst Malmström, 12 Formkravets.

Säkerhetsöverlåtelse 150123 och Karlgren, ff.s. s.
ÄJBi betänkandets avsnitt 2Som 3.2.2 föreskrev 1 kap. §anges

enligt sin ordalydelse dels första köpevillkor skullestycket allaatt
i köpehandlingen för dels andragiltiga,upptagna attvara vara

köpevillkorstycket säljaren eller framdelesrättatt attsom gav annan
vinna fastigheten åter otillåtna och Båda reglernaverkan.utanvar

Ävenuppmjukades i intesuccessivt rättspraxis. köpevillkor som
framgick köpehandlingen kom således giltiga i vissattav anses
utsträckning. gällde för muntligt villkor. VidareDetta även avtalade

villkorsförbudet småningom intekom endast resolutiva ochatt avse
säkerhetssäljarens återlösningsrätt kom eftervillkor, ochsuspensiva

främst rättsfallentillåtet suspensivt villkor,hand att ett seses som
1925 203. gällde då givit1921 542 och Detta ävenNJA parternas. s.

efter for-återköpsrätt, i fallåterlösningsrätten formen vartav en som
litte-till hands resolutivt villkor. Imuleringen nära ettatt se somvar

domstolarna omtolkade återköps-har detta uttryckts så, attraturen
villkor.otillåtet resolutivt till tillåtet suspensivtvillkoret från ettett

Återlösningsrätten föreskrivasvid säkerhetsöverlåtelse behövde inte
då framgick skriftligti köpehandlingen giltig även den ettutan avvar

jämförelse kan sidoavtaleller muntligt sidoavtal. nämnas ävenSom att
upptagits köpehandlingen ansågsköpeskilling den iänom annan som

ÄJB.giltigt enligt Formregelns ordalydelse l kap. 2§ förstase
överlåtelseförklaringenstycket innefattade inte något krav på att

sådant krav torde emellertidskulle intagen i köpehandlingen. Ettvara
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ändå ha gällt. formellt stadgadeDen äganderättsövergången vid säker-
hetsöverlåtelse godtogs också vid tillämpning formregeln.av
Rdttsverkningarna säkerhetsöverlåtelse fast egendom antogsav en av

i allt väsentligt desamma för lös egendom. Säkerhets-vara som
säljarens lösa tillbaka fastighetenrätt torde således varit skyddadatt

säkerhetsköparens borgenârer, återlösningsrätten kundemot trots att
ligga dold i icke lagfaret sidoavtal. Säkerhetssäljaren ansågs vidareett
kunna åberopa 37 dåvarande§ 37 andra stycket avtalslagen med§- -
sakrättslig effekt på sätt vid lös egendom. sistnämndaAvsamma som
lagrum följde möjligen säkerhetsköparenäven och hans borgenäreratt
hade realisationsplikt såsom vid lös egendom Karlgren 168 fse s.
med hänvisningar. Säkerhetsköparens torde ha variträtt verksam mot
säkerhetssåljarens borgenärer enligt kriterier vid omsätt-samma som
ningsöverlåtelse fast egendom.av

rättspraxis godtogDen säkerhetsöverlåtelse fast egendomsom av
kritiserades i doktrinen. Malmström uttalade sådana säkerhetsöver-att
låtelser borde frånkännas iverkan borgenärshänseende därför deatt
inte något förtäckta och hemliga pantsättningstransaktion-änannatvar

borde underkännas därför laga inte uppkommit,panträttatter, som
och i alla händelser borde betraktas onödig och rentsom som en av
skadlig rättsfigur vid sidan inteckningen Säkerhetsöverlåtelseav s.
18 ft.
Även Vahlén menade med starkt fog kunde ifrågasättaatt man om

det över huvud berättigat tillåta säkerhetsöverlåtelserattvar som en
särskild form kreditsäkerhet vid sidan inteckningsinstitutetav av
Formkravet 126. Vahlén ifrågasatte inte säkerhetssäljarenss. om
återlösningsrätt borde ogiltig, antingen därför den inteattvara
upptagits i köpehandlingen eller därför den hade resolutiv kon-att
struktion. Han medgav dock sådan tillämpning kunde leda tillatt en
föga tilltalande resultat. villkoret skulle ogiltigt fickOm anses
säkerhetsköparen redan före förfallodagen oinskränkt tillrätten
fastigheten, att-säkerhetssäljaren kan ha varit säker på kunnatrots att
återlösa egendomen vid föreskriven tidpunkt. Särskilt betänkligt var

sådant resultat måste strida grunderna för stadgandet i 37 §att ett mot
avtalslagen se Formkravet 127 jfr Malmström, Säkerhets-ävens.
överlåtelse 20 f 1959och densamme i TfR 364s. s.

Enligt detta nämligen mellan kontrahentema direktär överens-ett
kommet förbehåll förverkande säkerhet icke bindandeom av ens om
det skall tillämpas först efter det fristen för fordringensatt er-
läggande gått till ända. Man då mindre böra and-ännusynes genom

ogiltighetsregler framkalla dylik effekt på tidigare stadium.ettra en
denna konfliktsituation har välja mellan tillämpaI deatt attman

speciella fastighetsrättsliga reglerna i JB 12 eller med vederbör-att
ligt iakttagande nämnda stadgande i tillämpa kontrahenter-AvtLav

överenskommelse.nas
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Vahlén konstaterade härefter domstolarna troligen inte alls tagitatt
hänsyn till formkravet i rättsfallen säkerhetsöverlåtelse fastom av
egendom 129s.

bör iDetta så fall betraktas undantag från formregeln, be-ettsom
tingat speciella billighetsskäl och principiell betydelse förutanav
frågan andra återgångsvillkors formbundenhet.om

enligt VahlénDet emellertid föga tilltalande godtroendeattvar en
tredje skulle bli lidande på grund formlöst sidoavtalatt ettman av

denna gällande.typav var
Karlgren skeptisk till Vahléns ianalys denna del. Han kon-var

staterade Vahlén stod ganska rådvill inför svårigheten förenaatt att
ÄJBogiltig återlösningsrätt enligt med förbudet lex commis-moten

soria och menade, det nödfallsutväg såsom Vahlénatt attvar en
återfalla på billigheten såsom förklaringsgrund 1952SvJT s.
789. Enligt Karlgren gällde det refereradeen serie rättsfall, där
frågan formkravets inverkan måste ha haft stark aktualitet i HD.om
a.st.
Karlgren instämde idock den principiella kritiken rättspraxisav

och menade bl.a. den metod domstolarna anlitat byggde påatt som
den ohållbara utgångspunkten, borgenären tillerkändes äganderättatt
fastän hela avtalets funktion panträttslig. Karlgren ansåg dock attvar

ingripande endast för komma de fastighetsrättsliga säkerhets-ett att
överlåtelsema, på andra rättsområden fortfarande skulleom man
respektera dem, inte praktiskt särskilt påkallat. säkerhets-Omsett var
köparen får lagfart eller lagfartsansökan vilandeförklaras omgavs
transaktionen enligt Karlgren för övrigt publicitetav en som var
ägnad minska betänkligheterna densamma. säkerhetsöver-att mot
låtelsema då bli relativt oskadliga tredje synpunkt, påsas ur mans

lagfama lösöresköp.sätt Se säkerhetsöverlåtelsesamma som s.
161 och 173 f.
Sammanfattningsvis kan i princip godtog säkerhets-sågas HDatt

ÄJB.överlåtelse fast enligt härtillegendom Ett skäl kan ha varitav
billigheten säkerhetssåljaren. befogade intresseDennesgentemot av

återfåkunna fastigheten förklaring tillkan återlös-att attses som en
ningsrätten omtolkades till tillåtet suspensivt villkor. Därmedett
undvek även den inkonsekvens kunde ligga däri, återlös-attman som

ÄJBsningsrätten föll bort enligt regler samtidigt avtalslagenssom
förbud förverkandeavtal obestridligen tillämpligt också vidmot var
säkerhetsöverlåtelse fast egendom. de angivna verkligenOm skälenav

avgörande för emellertid långtifrån MedHD är säkert. Karlgrenvar
kan måhända lika gällande principiellagärna göras över-att mera
väganden låg bakom den angivna rättstillämpningen. Klart i vartsynes
fall ha varit rättsfallen säkerhetsöverlåtelse fast egendomatt om av
stod i principiellt samband med tidigare ställningstagandenHDs
beträffande säkerhetsöverlåtelse lös egendom.av
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säkerhetsöverlåtelseUppfattningar och saleom
and lease back fast egendom iav nyare
juridisk litteratur

förarbetena till jordabalkenI inga vägledande uttalandennya ges om
hur säkerhetsöverlåtelse fast egendom skall behandlas. Frågan harav
inte heller till bedömning i refererad rättspraxis. littera-Ivar uppe

har företeelsen däremot berörts del.turen en
ÄJBsHessler framhåller det för del föreligger rättspraxisatt en

tycks innebära, säkerhetssåljaren åtminstone i vissa situationerattsom
kunnat återfå fastigheten enligt avtalets bestämmelser och dennaatt

också torde kunnat gällanderätt göras tredje i viss utsträck-mot man
ning. Hur frågan kan tänkas gestalta sig enligt JBs regler villkorom
vid fastighetsköp åsido.lämnas dock Hessler 451, jfr 417.s.
Grauers såg tidigare återlösningsrätten vid säkerhetsöverlåtelse av

fast egendom enligt JB erbjudandeett säljaattnya som som var
giltigt såsom frånundantag principen såljutfästelser inte årett att
bindande. fanns, menade han,Det inget tydde på rättslägetattsom
ändrats JB Fastighetsköp, 10 uppl. 1987, 46. Senaregenom nya s.
Fastighetsköp, 11 uppl. 1989, 48 framhölls emellertid, i anslut-s.
ning till generell hänvisning till framställningSture Bergströms seen
nedan, återköpsrâtt vid såkerhetsöverlåtelse enligt börJBatt en nya
bedömas bakgrund reglerna återgângsvillkormot av om

återköpet regleras i kontrakt,Om kan det påett separat stupa
kravet återgångsvillkor skall finnas med i själva köpehand-att ett
lingen för återköpetgälla. Regleras i form återgångsvill-att ettav
kor i själva köpehandlingen, borde det möjligen kunna gälla om
inte tvåårsgränsen överskridits. möjligenMan kan också ifrågasätta

säkerhetsöverlåtelse över huvud giltig; eftersomärtagetom en
avsikten med överlåtelsen inte förvärvarenär skall behållaatt
fastigheten, frågan det föreligger i giltigär överlåtelseförklaringom
enligt 41 JB.

Fastighetsköp,Numera 12 uppl. 1991 48 f skriver Grauers atts.
frågan enligt kompliceras tvåårsgränsenJB för âtergångs-nya genom
villkor i 4 kap. 4 § JB
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Regleras återköpet i form återgångsvillkor i självaettav
köpehandlingen, bör det kunna gälla inte tvåårsgränsen över-om

iskrids. återköpet regleras åtagande köparenOm ett av ensom
handling vid tidpunkt sälja tillbaka fas-fristående att en senare

bindandetigheten det anbud sälja inteär äratt ett attse som som
riskenenligt 41 Säljaren-pantsättaren då uppenbarligenJB. tar att

fastigheten, i för sig inte hindrarköparen behåller vilket och att
till redovisning övervärde med stöd 37säljaren har rätt §av av

problem aktualiseras i samband med formerAvtL. Dessa avnya
lagstiñaren, and leasetransaktioner inte förutsetts salet.ex.avsom

back kontrakt rörande fast egendom.

citerade ligger vad Helander framhållit, och GrauersDet nära
till framställning,hänvisar generellt dennes nedan.se

anför vidare i allmänt sammanhang klausulGrauers ett att en om
återköpsrätt avtal fastighetsköp på två Oftai kan tolkas sätt. sägsett

tänkbartklausulen uppfatta återgångsklausul, ärattvara som en men
också klausulen oförbindande anbud från köparens sidaatt ettse som

ansesi framtiden sälja fastigheten. Vilket alternativ skallatt som
föreligga beroende hur klausulen i detalj utformadsägs ärvara av

57.a.a. s.
Rodhe framhåller följande Sakrätt 360 jfr 614 t.s.

säkerhetsöverlåtelseBeträffande fast egendom läget oklart.ärav
tillkomsten 1970 rättspraxis ha tenderatFöre JB mot attav synes

säkerhetsköparengodtaga säkerhetsöverlåtelser med den verkan att
skulle få separationsrätt i säkerhetssäljarens konkurs. Förarbetena
till 1970 inte ha tagit denna fråga till diskussion. OmJB synes upp

i likhet med tidigare rättspraxis beträffande både fast och lösman,
inte vill försöka giltigaegendom, draga gräns mellan omsätt-en

ningsköp och ogiltiga säkerhetsöverlåtelser, återstår frågan i vad
mån säkerhetsöverlåtelse kan in i den aven passas ram som anges
regeln i 44 1 köpets fullbordan eller bestånd inte fårJB görasst att
beroende villkor under två år från den dag köpehand-änav mer
lingen upprättades. Så länge klarhet inte skapats på denna punkt,

säkerhetsöverlåtelse praktiskttorde fast egendom inteav vara en
användbar säkerhetsform.

hävdar säkerhetsöverlåtelse fast egendomSture Bergström äratt av
ogiltig enligt Fastighetsleasing 39-41. grund förJB se Somnya s.

anförs i första hand formregeln i ifrågasätterdetta 4 kap. l JB. Han§
säljaren avgivit giltig överlåtelseförklaring när parterna avsettom en
fastigheten endast skall säkerhet. framhålls ocksåutgöra Det attatt

allvarligtmotiven till JB kräver överlåtelseförklaringen skallatt vara
menad och formkravet skall upprätthållas med stränghet. Berg-att

skillnad från påskriver vidare säkerhetssäljaren i dag, tillström att
ÄJBs måste visa överlåtelsen ogiltig för kunna få tillbakatid, äratt att
fastigheten eftersom återköpsrätten faller bort enligt 4 kap. 3 § 1 JB
då den inte i köpehandlingen. Starka skäl tala försägs attupptas

fastighetensäkerhetsköparen inte bör kunna återlämna närvägra
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säljaren betalat sin skuld. endaDet sättet tillgodose detta skulleatt
säkerhetsköpet på talan förklaras ogiltigt.att partvara av

Som ytterligare för ogiltighet enligt 4 kap. 1ett § JBargument
anförs 37 avtalslagen§ tillämplig vid säkerhetsöverlåtelse.äratt
Sâkerhetsköparen då inte kunna behålla fastigheten måste,antas utan
liksom vid pantavtal, sälja fastigheten och redovisa överskott.
Ekvationen dock gåsägs inte ihop säkerhetsöverlåtelsen skallom ses

omsättningsköp uppfyller formkraven 41i JB samtidigtettsom som
köparen inte kan överlåta fastigheten, eftersom detta skulle stridasom
regeln förfallopant i 37 avtalslagen.§ 41.mot a.a. I linjeom s.

med Vahléns ovan i bilaga 3 citerade mening framhålls också, att en
konstig konsekvens denna lösning skulle bli säkerhetssäljarenattav
inte kan påfordra få återköpa fastigheten, han låter bliatt attmen om
betala sin skuld kan han i fall tillgodogöra sig fastighetensvart
övervärde efter realisation 41a.a. 42.nots.
Bergström sale and lease back-transaktion medattanser en

âterköpsoption på fast egendom utgör säkerhetsöverlåtelse 37.s.en
Bl.a. framhålls återförsäljningspriset i affären inte anknyter tillatt
fastighetens marknadsvärde vid återlösningstillfället, till denutan
erlagda köpeskillingen minus säljaren gjorda amorteringar underav
hyrestiden, och det i regel ekonomisktår ofördelaktigt föratt
säljaren inte köpa tillbaka fastigheten även han inte längre haratt om
användning för den i sin verksamhet.
Även Nerep har på tid behandlat frågan hur säkerhets-senare

överlåtelse fast egendom bör bedömas enligt JB se Svenskav nya
skattetidning 1989 313-319 och 325-333. Hans slutsats tillärs. en
början förbehåll återköpsrått inte någotutgör återgångs-att ett om
villkor enligt 4 kap. 3 och§ 4 § JB likställaär medutan att en
fristående utfästelse sälja fast egendom. Detta gäller för bådeatt
säkerhets- och omsättningsöverlåtelse. Som stöd anförs främst sys-
tematiken i de lagförslag föregick JB. Den uppdelningsom nya som
gjordes i 1909 års JB-förslag mellan å sidan utfästelser säljaattena
och âterköpsrâtter och å andra sidan återgångsvillkor, hävdas ha an-

även i 1947 års betänkande ioch propositionen till JB.ammats nya
En utfästelse sälja fast egendom visserligenär inte bindandeatt men
detta påverkar inte överlåtelseavtalets giltighet i sale and lease back-
och säkerhetsöverlåtelsetransaktionen.

hellerInte Nerep formkravet i 4 kap. 1 § JB lägger hinderattanser
i för säkerhetsöverlâtelse.vägen Som grund härför anförs, sam-

ÄJmanfattningsvis, säkerhetsöverlåtelsen godtogs enligt B,att att nya
tillförtinte någotJB skulle kunna leda till slutsats,nytt motsattsom

överlåtelseförklaringen vid säkerhetsöverlåtelse allvarligtär menad,att
säkerhetsöverlåtelsen inte något skenavtalär och säkerhets-att att

överlåtelsen är särskild avtalstyp inte identiskär eller likställden som
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37 avtalslagen ärvidare §med pantupplåtelsen. Nerep attanser
resultatetvanligttillämplig på i princip sätt. Det sammantagna av

giltigtransaktioneni äröverlåtelsendellösningar blir,Nereps att
utfistelseogiltigalltidi princip utgöråterlösningsråtten attmedan en
återköpsrätt.den konstrueratsåtersälja fastigheten när som en

Säkerhetsköparen ändåemellertidbetalningvid bristandeskulle vara
37i enlighet med §säkerhetssåljarenöverskott tillskyldig redovisaatt

avtalslagen.
and leasesaleNereplikhet med BergströmI Sture att enanser

säkerhetsöverlåtelse fastformback-transaktion utgör egen-aven av
på helhets-grundas322-325. Slutsatsen,dom se ensoma.a. s.

omständig-ochförhållandenuppräknadebedömningen allehandaav
säkerhetsköp,respektiveomsättnings-tala förheter som anges

324sålunda s.formuleras

förtalaromständigheter,föreligger rad attSammantaget somen
omsättningsöverlåtelse.betrakta såsomtransaktionen är att en

omständigheterflesta dessaframstår klart deEmellertid att avsom
Så förutsättersåkerhetsöverlåtelse.ioumbärliga delarär t enexen
överlåtelsen ärsker, enärsåkerhetsöverlåtelse överlåtelse ettatt

säkerhet.skall erhållaköparen borgenärenvillkor förnödvändigt att
jordabalkenformalitetskraven iförutsätter i sinOverlåtelsen tur att

lagfartsavgift erlägges ärochsedan lagfart söktsuppfyllda. Attär
förhållanden.nyssnämndanaturlig följd aven

handstillligger närmastdärför bli, dettorde attSlutsatsen att
betraktafast egendomback ärsale and lease att som enav

sökas i äldremotsvarighet kansåkerhetsöverlåtelse, närmastevars
säkerhetsöverlåt-egendomsäkerhetsöverlåtelse fasttiders samtav

grund.påfartyg och byggnadinklusivelös egendom,else annansav
framoundvikligt kommadethelhetsbedömning tordeVid attvaraen

slutsats.till denna

iavvikelserdel dei dennaframhåller NerepAvslutningsvis att som
säkerhetsöverlåtel-skönjas frånback-transaktionen kansale and lease

angivnaför undkommatillräckligainte tordei attvaragemenser
transaktionenbetecknaväljersedanslutsats. Om att som enman

särskild säkerhets-snitt ellertraditionelltsäkerhetsöverlåtelse enav
fastbackand leasetransaktionen saleförbehållenöverlåtelse av

betydelselöst a.a.sakligtskrivertorde, Nerep,egendom sett vara
325s.

doktringivits i denharsäkerhetsöverlåtelsedefinitionDen somav
vid förtillräckligtnämligenhänvisatsvilken atttill varasynesovan

såkerhetsöverlåtelse. Alltsärskildadenna annatäven synesrymma
tilläggaMöjligen kannykonstruktioner.överflödiga att,manvara
and leasesalefast egendom,säkerhetsöverlåtelsesåvitt avavser

förfinad variant.back är en

civil-denfrågornanyligen berörtHelanderharnämnts ävenSom om
medand lease backsaleoch giltighetenklassificeringenrättsliga av
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fast egendom Juridisk Tidskrift 1989-90 435 ff.återköpsrätt till se s.
Eftersom Helanders slutsatser och i utsträckning över-argument stor

med och framställningen tämligen vidlyftig,Nereps, ärensstämmer
kortfattat referat dehär endast centrala synpunktema.görs ett av

efter analys förarbetenaHelander först liksom Nerep, en avmenar
forrnkravet enligt 4 kap. inte lägger någottill JB, 1 § JBattnya

i för säkerhetsöverlåtelse fast egendom och dethinder vägen attav
sådan säkerhetsöverlåtelseinte möjligt hävda ärär att att etten

skenavtal. Förverkandeförbudet i 37 avtalslagen eller grunderna för§
tillstadgandet inte heller kunna leda säkerhetsöverlåtelseattanses en

fast egendom ogiltig. Helander vidare återköpsrättenär noterar attav
back-affären kan antingen återgångsvillkori sale and lease ettses som

enligt 4 kap. 3 och 4 eller utfästelse§ 1 § JB återsälja denattsom en
fasta egendomen. Efter genomgång liknande tillkomst-Nerepsen av
historien för villkorsregler sluter Helander,JBs den närmastatt synes

vid handen avsikten har varit begränsa lagrumsge dessaatt att
tillämpning till villkor, kan föranleda köpets hävning ellersom
återgång och därför måste effektensägas ha äganderättenattsom
hålles svävande under viss tid, medan återköpsrätt däremot icke

ha omfattad härav, i stället skall uppfattasavsetts utansynes som
utfästelse från köparen, i framtiden sälja fastigheten, ochatten som

sådan får den sannolikt enligt gällande ogiltig.rätt a.a.anses s.
465.

Helander tillägger återköpsrättenäven återgångs-att ettom ses som
villkor tillämpningså leder 4 kap. 3 till återköpsrättens§ JBen av
ogiltighet den inte intas i köpehandlingen, däremot inte till köpetsom
ogiltighet. gälla köpet skulle säkerhets-Detta sägs även utgöra ettom
köp.
Helander vidare säkerhetsköpare inte skyldigäratt attenanser

sälja säkerheten vid säkerhetssäljarens bristande betalning kanutan
behålla säkerheten och redovisa eventuellt Övervärde efter objektiven
värdering. överskottsbeloppet vid den objektiva värderingenOm

vid försäljning,beräknas efter principer sägs dettasamma som en
säkerställa säkerhetsköparen inte någon oskälig vinst påkunna göratt

Ävensäkerhetssäljarens bekostnad. vid sale and lease back måste det,
enligt Helander, möjligt på detta Helandersätt. tarattvara resonera
anslutning härtill synpunkt, framförts i litteraturen påi upp en som

ÃJ tid nämligen säkerhetssäljareoch Sture Bergström,Bs attav en av
någon giltig återlösafast egendom, inte kan åberopa rätt attsom

bättre då han underlåter fullgöra sinfastigheten, har rättsställning att
förpliktelse då skyldigheter iän han uppfyller sina det förra fallet

tillskulle rätt överskott enligt 37 avtalslagen föreligga, i det§ senare
fallet har säkerhetssäljaren ogiltigt återlösnings-endast ellerett
âterköpsanspråk, vilket kan konstigt. Enligt Helanders meningsynas

detta emellertid feltänkt,är resonemang
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ty säljaren skulle ha fullgjort alla sina skyldigheter enligtom
avtalen och köparen ändå återköpvägrar med hänvisning till att
återköpsrätten icke rättsligt bindande,är borde säljaren även i detta
läge kunna hävda, han har till efterrätt värdering fastställtatt ett
övervärde i fastigheten sådant skulle visa sig föreligga. Omettom
han stöd för han icke bör komma i läge dåsämre hanattsom
sköter sig, då han inteän för sig, bör åberopagör rätt grunderna
för 37 eller 36 avtalslagen§ är kanske mindre viktigt. a.a.

452, 458jfr även f.s.

likhet medI Nerep Helander således säkerhets-attsynes mena en
säljare fast egendom har giltigt anspråk på redovisningettav av
säkerhetens övervärde dåäven han saknar giltig återlösarätt säker-att
heten sådan.som
Beträffande den rättsliga klassificeringen sale and lease back-av en

transaktion med återköpsoption på fast egendom Helander, efteranser
omfattande diskussion olika omständigheter talar fören av som om-

sättningsöverlåtelse respektive säkerhetsöverlåtelse 468-477,a.a. s.
det är svårt klassificera affären på säkert Mycketsätt. sägsatt att ett

tala för affären särskild avtalstyp, i linje medatt t.ex.se som en ny
förhärskande på finansiell leasingsynsätt lös egendom. Anledning-av

till detta skulle det mindre ändamålsenligt klassi-att atten vara synes
ficera transaktionen betraktad helhet antingen omsätt-som en som
nings- eller säkerhetsöverlåtelse. Varken vid tillämpning sakrätts-av
liga regler eller formregler leder dockJBs denna slutsats någon vart.
Helander väljer då klassificera slb-transaktionen omsättnings-att som
överlåtelse 479 fs.

situationerI de där kan tvingas till val mellan rubri-ettman en
cering omsättningsöverlåtelse eller säkerhetsöverlåtelse,som som
har jag personligen sympati för klassificera överlåtelsenmest att

omsättningsöverlåtelse, även det uppenbart detär attsom en om
också föreligger betydande likheter med säkerhetsöverlåtelsen och

det på intet fråga typisk omsättningsöverlåtelse.sätt äratt om en
Avvikelsema dock icke såär det kan omöjligtstora att attvara
klassificera överlåtelsen omsättningsöverlåtelse.som en

val beror emellertid inte bara på jag tyckerDetta allmänatt att en
avvägning alla omständigheter anledning att attav ger anse
överlåtelsen lik omsåttningsöverlåtelse.är mest en
I läge då det svårt komma till något entydigt resultatärett att

avvägning alla omständigheter jag mycketattgenom en av anser
talar för formelltde i avseende riktiga köpehandlingamaatt som

och lagfarits, i kombinationupprättats med den parts-gemensamma
avsikten skall överföras böräganderätten på köparen, vitsordägaatt

icke mycket starka skäl kan anföras häremot. Några sådanaom
starka skäl har jag framförda hittills.sett

boken Kommersiell hyresrättI behandlar Victorin sale and lease back
avseende fast egendom från främst hyresrättslig i viss utsträck-men
ning även allmän civilrättslig utgångspunkt 169 ft. dens. I senare
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delen först fastighetsleasing varmed sale and leasesägs att avses-
med återköpsoption i princip metod för finansieringback är meden-

säkerhet kan fastighetsleasingfast egendom och sägaatt attsom man
avseenden liknar säkerhetsöverlåtelse. Victorini många dockmenar

fastighetsleasinginte kan likhetstecken mellan ochsättaatt man
säkerhetsöverlåtelse.

vanliga metoden för finansiering med fast egendomDen som
inteckning enligt Victorin vissa nackdelarsäkerhet via har som man

undvika vid fastighetsleasing. det frågaförsöker Främst är attom
balansräkningen hos leasetagaren 170förbättra a.a. s.

näten konstrueras fastighetsköp kommerGenom att ettsom
leasingtagaren i sin balansräkning kunna visa betydligtatt upp en

relation mellan skulder och kapital. får initialtförbättrad Haneget
friskt kapital försäljningen.fram I sammanhanget harnytt genom

det viss betydelse den fasta egendomen värderas lågt i balans-att
räkningen redovisningstekniska och skattemässiga skäl. Vidareav
försvinner skulderna balansräkningen. ytterligare fördelEn ärur

belåningen kan till högt belopp till 100 %mycket uppatt ettges
fastighetens värde, något traditionellt undviker vidav som man

fastighetspant. Skälen bakom detta skall inte utvecklas här. En
sak belåningen ofta inte sker till marknadspriset,är attannan upp

villdärför säljaren undgå reavinstskatt vid försäljningen tillatt
leasinggivaren.

Victorin framhåller härefter säkerhetsöverlåtelse formatt som aven
kreditsäkerhet i fast egendom förekom åtminstone före JB. Hurnya
säkerhetsöverlåtelse skall i förhållande till regler vill-JBsses om
korade överlåtelser oklart. plaidoyer förTrots Nerepsanges vara
tillåtligheten säkerhetsöverlåtelser återstår betydande osäkerhet.av

villkorsregler återköps-Nereps slutsats, JBs inte omfattar avtalatt om
tveksam. enligträtt, Man kan Victorin det ärattanges vara mena

verklighetsfrämmande löften återköp inte skulleatt attanse om
i slb-aüren. Onekligenbetraktas villkor för köpet ärettsom

rättsförhållandet. Victorin frågar sigåterköpsrätten integrerad del ien
med regleringen villkorvad det skulle för mening rörvara om som

bestånd dessa enbart skulle falla under den allmännaköpets om
framtida försäljning fastogiltighetsregeln beträffande löften om av

egendom.
lagstiftningsbakgrundennoteringar den särskildaEfter några om

lagstiftarensVictorin ligger till hands uppfattadet nära attattmenar
någon i den tidigare inställningen enligtståndpunkt ändringattsom

ÄJ villkor såledesResolutiva och suspensiva skulleinte avsedd.B var
särskildaomfattas och liksom tidigare kanbåda 4 kap. 4 § JB,avnu

förekomma 1924 års lag återköpsrätt till fastundantag i lag jfr om
påminneregendom, vilket 4 kap. 4 andra stycket JB Det§ om. som

uppfattning dock, fortsätter Victorin, kantalar för Nereps är att man
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uttrycket köpets bestånd endast bör omfatta villkorsäga göratt som
återgår i inskränkt mening vid fastighetsleasingköpet röratt mera -

återköp på delvis villkor.det sig däremot andra Underettom
Åleasegivaren då andra sidanavtalstiden skulle ägare. talas ivara

förvärvets bestånd, tydligen någon4 kap. 3 § JB utan attom
ålderdomliga historiskaskillnad avsedd. Den bakgrundenär anser

Victorin också tala för avsikten bestämmelsen skall träffaäratt att
återköpsklausuler.
Liksom Victorin vidare 37 avtalslagen sannoliktNerep §attanser
tillämplig inte bara vid säkerhetsöverlåtelse också vid fastig-är utan

hetsleasing återköpsoptionen i transaktionen ogiltig.äräven om
ogiltigtVictorin frågan köpeavtalet är eftersomäventar upp om

meningen med avtalet aldrig någon verklig överlåtelse skallär ske,att
vilket också framkomma i utformningen hyresavtalet. Enligtsägs av

uppfylladetta skall hyresgästen alla fastighetsägarens plikter och
har någonting med marknadshyrahyran inte göraatt utan anges vara

konstruerad denna invändning bärande hållsränta. Om ärsom en
dock för ha med frågetecknen kringosäkert och sägs göra säker-att
hetsöverlåtelse form för fastighetskredit huvudöver taget.som
Invändningen i fall drabba fastighetsleasing mindresägs änvart tungt

säkerhetsöverlåtelse.renen
Slutligen har Hástad, sakkunnig i leasingutredningen, iär 1990som

års upplaga boken Sakrâtt diskuterat giltigheten säkerhets-av av
överlåtelse och sale and lease back fast egendom Sakrätt, 4 uppl.av

348 8nots.

Såkerhetsöverlåts fast egendom med villkor i köpehandlingenett
säljaren skall ha återlösa egendomen, överlåtelsenrätt äratt attom

ogiltig enligt 44 återlösenrätten skall längre tidJB underom vara
två år. anledningän denna brukar vid sale and backAv parterna
fastigheter inte avtala återlösenrätt i överlåtelsehandlingen.av om

Därmed kan återlösenrätten antagligen gällandegöras på grund
formkrayet i 43 följer 37 avtalslagen inteJB, § kanattav varav

tillämpas. Overlåtelsen blir i så fall giltig omsättningsöver-som en
låtelse, såvida detta inte stridande 3 kap avtalslagen,motvore
exempelvis därför förvärvaren därförlurat överlåtaren elleratt att
köpeskillingen långt marknadsvärdet jfr 1953under NJAvar s
668. Frågan dock svårbedömd, eftersom i sidohandlingär en en
avtalad återlösenrätt domstolarna ansågs giltig enligt vidAJBav
säkerhetsöverlåtelser 1933 542, hadese NJA även AJBtrots atts

formkrav täckte återlösenvillkoret. återlösenvillkoretVoreett som
giltigt det inte intagits i överlåtelsehandlingen, skulletrots att

hela säkerhetsöverlåtelsen enligt 44äventyras JB, omnumera
återlösenrätten skall gälla längre tvâ år.än
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Bilaga 5

villkor inskrivningform, och iRegler norsk,om
finsk fastighetsrättdansk och

1 Norge

formkrav förNorge finns inget fastighetsköps giltighet mellanI
avtalsslutet gäller de allmänna reglerna i avtalslagen,Förparterna.

vilket innebär löften framtida köp och försäljning fastatt om av
i princip giltiga. Vissa formellaegendom är krav uppställs däremot

inskrivning tinglysingför äganderättsförvårv och andra rättigheterav
till fast egendom. Inskrivning krävs för sakrättsligt skydd skallatt
kunna erhållas.
Inskrivning sker utdrag till inskrivningsmyndig-att ett ettgenom av

inlämnatheten dokument förs in i dagboken och fastighets-anmärks i
boken. Inskrivning kan ske alla dokument går på stifta,ut attav som
förändra, erkänna eller upphäva till fastrått egendom, köp ocht.ex.
köpoptionsrätt. Enligt 14 §tinglysingsloven skall den fastig-TL som
hetsboken utpekar ägare dokumentägare. För att ettansessom vara
skall denna legitimerande verkan skall det uttryck för ettge ge
ovillkorligt äganderättsförvärv. Alternativt kan bevisett attom
villkoret uppfyllts inskrivas eller så skall det veterligt attvara
villkoret uppfyllts. regler företrädeI TL närmare mellanges om

förvärv godtrosförvärv, förebigås.inskrivna och vilka härom
23 framgår rättighet har sakrättsskydd vid bl.a.§ TLAv att en

konkurs den förs in i dagboken dagen före konkursbeslutet.senastom
Enligt 24 § skall införing i dagboken dock inte ha skettTL anses om
det införda dokumentet därefter inskrivning. ansökanvägras En om
inskrivning fastighetsköp således skydd säljarensett motav ger

1 Se Brzekhus,för detta avsnitt Omsetning Kreditt 2. Pant real-og annen
Lov 1935sikkerhet, 1988, 7 juni Nr 2 tinglysing, Harbek, O.F och Solem,om

tinglysingLov medkommentar, 8 1981 T.Austená, Knophs oversiktvedutg.om over
Norges 9 Oslo 1986utgitt B.S. Lassen, 276 ff, NOU 198432 Láys-rett, utg. av s.

NOU 1982 17Nyingsrettar, tinglysingslov, Falkanger, Th., Kreditorekstinksjon
juridiska Festskrifttrosartiklar, til A. Bratholm, 1990, 485 ff.og s.
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konkursborgenärer. köpet villkoratär hindrar inte detta,Att men om
villkoret uppfylls förvärvetoch återgår leder detta naturligen till att
fastigheten kommer ingå säljarens konkursbo.att

villkorligtEtt köp skall anmärkas i fastighetsboken med angivande
villkoren för överlåtelsen. det tinglysesOm bevis för attav senare

villkoret uppfyllts, kvittens köpeskillingen, detgörst.ex. av en
anmärkning detta så fastighetsboken köparen obetingadattom ger
ägarlegitimation. överlåtelsenNår är villkorad under viss tid stryks
villkoret fristen löpt köpekontraktnär När inte köparenut. ett ger
ägarlegitimation, anmärks kontraktet inte hjemmelsdo-ettsom
kument under rubriken belastningar.utan

norska reglerna såsom deDe beskrivits ligger de reglernäranu
i Sverige gäller för förvärv skeppsegendom. Något formkravsom av

obligationsrättsligaför köpets giltighet uppställs således inte, och inte
någonheller finns tidsgräns för återgångsvillkors giltighet, sigvare

civilrättsligt eller inskrivningsrättsligt. Vidare uppkommer köparens
skydd säljarens borgenärer när ansökan inskrivning införs imot om
inskrivningsmyndighetens dagbok. förDetta gäller såväl villkorliga

ovillkorliga förvärv. Ett inskrivet villkorligt köp inte köparensom ger
förfogandelegitimation med avseende på fastigheten, och god tro om
den villkorliga säljarens kan inte åberopasrätt köparens singular-av

villkoret framgår fastighetsboken.successorer om av
och i så fall hur, säkerhetsöverlåtelse fastOm, egendom skallen av

behandlas enligt de beskrivna reglerna ovisst. gällerär Detsamma
beträffande slb-transaktioner med återköpsrätt för säljaren. Om
återköpsrätten i det dokument lämnas in medtas upp som som
inskrivningen köpet, torde dock överlåtelsen villkorad ochav anses

Återköpsvill-inskrivningen intedärmed köparen ägarlegitimation.ge
koret framgår i så fall under rubriken för belastningar på fastigheten.

formellt fristående option torde påEn motsvarande inskriv-sätt
ningsrättsligt behandlas belastning på fastigheten, i detta fallsom en
med köparenhyresvärden inskriven legitimerad ägare.som
Förköps-, återköps- och andra s.k. lösningsrätters skydd borge-mot

diskussionnärer har varit föremål för viss Utgångspunkten är som
framgått rättighetersådana i princip kan erhålla sakrättsskyddatt

inskrivning. Uppmärksammats har emellertid lös-attgenom en
ningsrâtt innehavaren förvärva egendom till lägre prisrätt attsom ger

marknadspris kan skada borgenärema. har därför gjortsän Det
gällande sådant avtal skall betraktas privat utmätnings-att ett ettsom
förbud ogiltigt enligt uttryckligt förbud häremot i utsök-är ettsom

2 SeNOU Láysingsrettar f Braekhus198432 13 med hänvisningar ochs. a.a. s.
395 ff.
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ningslagstiftningen. avvisatsDetta har i rättspraxis, detnu men anses
ändå finnas viss möjlighet i enskilda fall beakta syftet medatt att
rättigheten varit begränsa borgenäremas betalningsmöjligheter ochatt
därmed tillämpa den angivna förbudsregeln.

3-10Enligt § loven 8 juni 1984 59 fordringshaveresnr. om
dekningsrett gäller, lösningsrätt gäller till förmån föratt en som en
gäldenären närstående skall räknas privat täcknings-ettperson som
förbud lösningsrätten närståendeden rätt överta egendomenattom ger
för mindre üärdedelarän dess värde vid tiden för lösen.tre av
Innehavaren får då rätt överta egendomen under tvangsfull-att
føringa för just fjärdedelar värdet. Särskilda regler gällertre av
vidare för lösningsrätters behandling vid exekutiv auktion. Grundprin-
cipen auktionen sådanär inte kan åberopas grund föratt attsom som
utlösa rättigheten. En köpoptionsrätt dock kunna göras gällandeanses
både före och efter auktionen de överenskomna förutsättningarnaom
för göra rätten gällande uppfyllda.äratt

lösningsrätt harOm bättre prioritet än exekutionsfordringen, ståren
den sig vid exekutiv försäljning. lösningsrättenHar prioritetsämreen
skall egendomen först med förbehåll för lösningsrätten, ochutropas
erhålls då bud täcker bättre ställda krav kvarstår rättenett som som

belastning på egendomen. sådantOm bud inte erhålls, skalletten
egendomen förbehåll för lösningsrätten och det dåutropas utan om
inkommer bud bortfaller lösningsrätten. Reglemas konstruktionett
ligger nära motsvarande svenska regler för nyttjanderätter till fast
egendom, särskilt 12 kap. 33 och 39 §§ UB.se
Säkerhetsöverlåtelse lös egendom, lösöre, fordringar ocht.ex.av

värdepapper, i liksomär Norge i Sverige inte ovanlig företeelse.en
Enligt Brzekhus 17 fs. och 270 säkerhetsöverlåtelseär lösav
egendom i dag i princip underkastad reglerna i panteloven lov om

af 8 febr. 1980 2. Panteloven reglerar de sakrättsligapant nr.
frågorna vid all slags avtalad och säkerhetsrätt. Genompant- en
hänvisning till tinglysingsloven framgår sakrättsskydd för panträttatt
i fast egendom erhålls tinglysing på egendomens blad igenom
fastighetsboken. Uttalanden hur säkerhetsöverlåtelse fastom av
egendom skall bedömas finna,är svåra liksom uttalanden slb-att om
transaktioner med fast Enligtegendom. 1-1§ panteloven definieras

panträtt särrätt söka täckning fordran elleratt etten som en av en ur
flera förmögenhetsföremål. Kap. 2 bär rubriken avtalspant i fast
egendom och 2-5§ sakrättsskydd erhålls inskrivningattanger genom
tinglysing i fastighetsboken. 2Om kap. panteloven är tillämplig på
säkerhetsköp fast egendom dock tvivelaktigt.av synes
Brazkhus skriver nämnts säkerhetsöverlåtelse skallattsom numera

sakrättsligt behandlas enligt pantlagen, uttalandet förmodligentarmen
bara sikte på lös egendom. Huruvida de svenska slb-transaktionema
skulle betraktas säkerhetsöverlåtelser i norsk vidare svårtrått, ärsom
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säker mening Enligt Brzekhus s. 270 kanuttala någonatt om.
visa sigsäkerhetsändamålet i formell överlåtelse bl.a. attgenomen

resolutivt villkorad. den reellaöverföringen Hanär attmenar
till avtalet normalt de tolkningsdata nödvän-bakgrunden ärsomger

karaktär. Relevanta frågor därviddiga ñr bestämma dess äratt om
intresse förvärva det överförda bortsett frånköparen har något attav

erhålla säkerhet för sin fordran eller säljaren harintresset attav om
anför ligga de kriteriermotiv. Vad Brekhus näranågot annat synes

uppställts i svenskför säkerhetsköp rätt.som

Danmark2

gäller något formkrav för fastighetsköpsheller i DanmarkInte
löften föravtalgiltighet mellan och här och köpäven ärparterna, om

i princip giltiga. Också i sakrättsligt hänseende gällerfast egendomav
Ansökan inskrivning tinglysningliknande regler i Norge. omsom

således omsättningsskydd och borge-fastighetsköp köparenett gerav
villkorligt.förvärvet fullbordat ellernärsskydd, äroavsett om

villkorliga förvärv gäller dock i vissa avseendeninskrivningFör av
detdessa skall bli tillämpliga krävssärskilda regler. För att att

överför äganderätten på köparen skqSdetdokument motsvararsom ,
uttryck för köpet villkorat.svenskt köpebrev ärnärmast attett ger

i första hand det köpebrevetsEnligt praxis dettaavgörs avav om
ovillkorligt eller villkorligt.rubrik eller framgår det är Etttext att

det alltför avlägset ellerhuvud inte föreligga ärvillkor över omanses
förköpsrätt lär inte behandlasovisst. sedvanligEn ettt.ex. som

intehärskande uppfattning får obestämdhetenvillkor. Enligt vara
eller löfte.det kan föreligga retskrav Detsägasstörre än ett ettatt

går på och under vilkakunna fastställas vad rättenskall kort sagt ut
aktualiseras.premisser löftet

föreligga, återstår bedömavillkor sålunda konstaterasOm attett
bestårberor på de danska fastighetsböckemavillkorets Detta attart.

byrderubrikkennämligen adkomstrubrikken,avdelningar,treav
rubriken införs bl.a. fastiheftelserubrikken Under åtkomsteroch g-.

på ovillkorliga köpebrev och fastighets-hetsförvärv grundassom
beroendegrundas på köpebrev förvärvetförvärv gör avsom som

angiven frist, 10 femteerläggande inom viss §köpeskillingens en

3 1976464, Dansk Privatret. En lterebog,Se för detta avsnitt Tinglysningsloven
251 ff, 289 317 ff, Ejendoms-Karnovm.fl., 4 udg. Viborg 1983, ochAndersen s.

847 ff, Vinding Kruse,af Gulman, Eyben, Nqbrgaard, Khvn 1990,Redigeret s.von
W.E., Formue-1977, 4 opl. 1987, 7 ff, Eyben,Ejendomsköb, 4 udg.A., s. von

263-280, EybenVinding Kruse,rettigheder, 7 1983, 241 ff, särskiltudg. samtvons.
26 1987.lndledning til Formueretten, Borgerlig Ret, Bind udg.A.,
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rubriken belastningar.villkor införs understycket TL. Andra typer av
redafintresset ordning ochSkälet till denna uppdelning lär vara av

åtkomstrubriken sålundainföra villkorligt förvärv underAtt ett anses
villkoretändamålsenligt endast normalt kan räkna med attom man

anmärknings-uppfyllas och anteckningen villkoret ikommer att om
slutgiltigtkan med anteckning förvärv. Omspalten ersättas en om

måsteåtkomstrubriken fylldes med förvärv sedan strykas, harsom
oöverskådlighet. Under rubrikendetta skulle leda tillattsagts

stryksdet däremot vanligt införda rättigheterbelastningar är att
lysning.nygenom

börjat införa villkor-Enligt Eyben har emellertid i praxisvon man
under åtkomstrubriken, det aldeles overvejendeliga köpebrev när är

uppfyllas, då villkoretsandsynligt villkoret kommer ävenatt att
betalningen köpeskillingen, det etableresän attannat t.ex.avavser

lejeordning.5bestemten nzermare
princip alla dokument går påLiksom i kan i slagsNorge utsom

till fast egendomfastslå, stifta, förändra eller upphäva råttatt en
Även säljaresinbegrips också köpoptionsrätter. ochinskrivas. Häri

villkorligt köp,dispositioner sin enligtköpares över rätt t.ex.ett
pantsättningar härav, inskrivas. Inskrivningenöverlåtelser och kan av

motsvarandedispositioner följer regler fördessa samma som
fastigheten sådan. Innehavaren dendispositioner avseende avsom

skall i dokument tinglyses villkoren förvillkorliga deträtten angesom
rättsförvärvet.

heller i Danmark säkerhetsöverlåtelse lös egendom någonInte är av
tradi-företeelse. gäller går transaktionstypenobekant När det lösöre

möbellån blotta avtalet härom har, tilltionellt under beteckningen och
överlåtar-skillnad från vanliga omsättningsköp, frånkänts verkan mot
anlagts påborgenärer. Motsvarande kringgåendesynpunkter harens

särlagstiftningsale and lease back lösöre. Skatterättsligt har vissav
slutligt avgjorträttspraxis lär det inteinförts 1983, ihär omvaramen

borgenärerfsförhållande till andratransaktionen erkänns i
lease back fast egendomoch sale andSåkerhetsöverlåtelse synesav

omsättningsöverlåtel-Eftersom redani råttslitteraturen.inte ha berörts
skallinskrivas för borgenärsskyddfast måsteegendom attavser

nâgra problem,erhållas, i litteraturenharkunna ansetts att som
möbe1lån-transaktion-medde förekommit i sambandmotsvarar som

föreligger.7inteerna,

4 Kruse266 f EybenVindingEyben, Formuerettigheder ochSe a.a. s.vonvon s.
132.
5 267.A.a. s.
6 325.EybenVinding KruseSe a.a. s.von
7 334.A.a. s.
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dansk litteraturI och praxis förefaller inte heller haft särskildman
anledning bedöma hur avtalade återköps- eller återlösningsrätteratt
vid sale leaseand back fast egendom skall behandlas inskriv-av
ningsråttsligt. tillämpningEn ordinära fastighets- och inskriv-av
ningsrättsliga regler för köp borde emellertid, ,på motsvarande sätt

i innebära följande.Norge,som
Utgångspunkten återköpsrätten giltigär år mellanatt parterna

för lång tidhur den avtalats och den upptagits ioavsett oavsett ettom
skriftligt kontrakt eller ej. Om återköpsrätten intas i köpekontraktet
och inskrivning söks på grundval villkorligt köpebrev betingetettav
skøde, skall köparens villkorliga rått inte införas åtkomst isom en
fastighetsboken. skall dockDenna rått antecknas belastning påsom en
fastigheten, vilken fortfarande skall inskrivningsrättsligt ägdanses av
säljaren. återköpsrätten inteOm i köpebrevet, kommer detta attanges
betraktas ovillkorligt och köparen inskrivas slutlig tillägaresom som
fastigheten. Säljarens återköpsrätt i detta läge fortfarandeår giltig
mellan har inget sakrättsligt skydd. lämnarOmparterna parternamen
in återköpskontraktet eller någon tid efter fastighetsköpetseparat att

sådant inskrivits, återköpsrätten kunna inskrivas såsomsom synes en
belastning på den på köparen lagfarna fastigheten. motsvarandeAtt
inskrivning kan ske avtalad förköpsrätt, liksom köp-av en av en
optionsrätt utställts samband med föregående försäljningutansom en

klart.till optionsutstållaren, är
det sagdaOm gäller också såkerhetsöverlåtelsenär fasten av egen-

dom föreligger får lämnas Måhända frågeställningenöppet. anses
oproblematisk, eftersom både pantsättning och överlåtelse fastav
egendom, liksom fristående köpoptionsrätter och förköpsrätter, får
sakrättsliga verkningar först inskrivningen.genom

3 Finland°

3.1 Gällande rätt

ñnska fastighetsköps-De och inskrivningsreglerna ligger betydligt
närmare de svenska de danskaän och norska. I l kap. 2 första§
stycket i 1734 lag föreskrivsJB års följande formkrav för fastig-

8 När det gäller köpoptions- friståendeoch återköpsrättersbehandling vid exekutiv
försäljning dansk innehålla liknande i Norge. Enrätt regler förköpsrättsynes som
kan dock här göras gällande även under exekutiv auktion sålunda innehavarenatt
kan kräva få till förutsattöverta egendomen högsta budet, panthavare medatt att

prioritetbättre får full täckning. Jfr NOU 198432 92 f.s.
9Avsnittet Finlandsbygger på lag 1989 angivenmed där rättspraxis och Rinne, H,
Formkravet vid fastighetsköpenligt finsk och svensk Uppsatsi tillämpaderätt, studier
i civilrätt, Uppsala 1982, 95vt s.
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hetsköp.

skifte och gåva skriftligen,Köp, skola ske och böra de villkor, vara
överlåtelsen sig grundar, iintagas handling, offentligt köpvittnesom
jämte honom tillkallat vittne bestyrker.av

Enligt ordalydelsen krävs således samtliga villkor för köpetatt upptas
i köpehandlingen och offentligt köpvittne och ytterligareatt ett ett av
denne tillkallat vittne bestyrker handlingen. innebördenDen närmare

formkravet har preciserats i rättspraxis, nedan. I 1 kap.straxav se
3 § JB och den särskilda köpvittnesförordningen 28.12.1979 1080
finns regler köpvittnena bestyrkandet köpet.närmare och Avom av
2 förordningen 20.6.18642l§ innefattande stadganden till
förebyggande af olämpliga förbehåll vid fastighetsköp och jordegen-
domars öfverdrifna betungande besvärmed sytning och andra
framgår vidare, resolutiva villkor otillåtnavid fastighetsköp ochäratt
ogiltiga.
Den innebörden formkravet utmejslatsnärmare har isagtav som

rättspraxis. Vid tillämpning l kap. 2 skillnad mellan§ JB görsav
köpets väsentliga beståndsdelar avtalsvill-och andra till köpet knutna
kor. Till den första hör objektet föruppgifter parterna,gruppen om
köpet, köpeskillingen och överlåtelsesyftet. någonSaknas dessaav
uppgifter är köpet ogiltigt. villkorOm andra till köpet knutna saknas,
är endast villkoret ogiltigt.
Parterna blir bundna vid köpeavtalet detförst detta bestyrktsnär av

offentliga köpvittnet och det vittne Köpvittnenasdenne tillkallat.som
uppgift således delsär avsluta överlåtelsen, dels intygaatt att att
köpehandlingen överensstämmer verkliga viljamed attparternas
överföra äganderätten till fastigheten. den sistnämndaI praktiken lär
uppgiften fullgöras det offentliga köpvittnet läserattgenom upp
innehållet i köpehandlingen medan vittnet följer med idet andra

Därefter tillfrågas upplåsta.de erkänner dettexten. parterna om
Formkravet innefattar båda underteckna köpe-vidare skallatt parter

handlingen, de samtidigt skall inför köpvittnet, bådanärvaraatt att
köpvittnena skall finnas skriver undernärvarande när parterna
köpehandlingen och hela bevittningsproceduren skall framgå detatt av
bevis tecknas på köpehandlingen.som

andra villkor typvillkoren ogiltiga deSom nämnts är än de s.k. om
inte upptagits ingeti köpehandlingen. Liksom i Sverige finns dock

hindrar otydligade ogiltiga villkoren används vid tolkningattsom av
eller tvistiga avtal. undantagsfall kan uppkomma fråganI även om
hela köpet skall ogiltigförklaras på grund för avgör-ett parternaattav
ande villkor fallit bort. Vidare torde vissa biavtal giltiga devara om

påendast perifera punkter kompletterar huvudavtalet. förutsätt-En
ning för står strid köpehandlingensdetta är biavtalet inte i medatt
ordalydelse.
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framtida fastighetsköp framgårdet gäller avtal rätts-När avom
muntligt föravtal fastighetsköp inte förpliktarpraxis bl.a. ettatt om

jämte där-säljaren överlåta fastigheten, föravtal köp ettettatt att om
villkor avtalsvite inte bindande då föravtalettill anslutet om anses

mål återgång för-inte jämlikt l kap. 2 JB, iuppgörs § ettatt om av
ofñcio kan beakta föravtalet inte upprättatsavtal högre rått attex

inte till skadestånd på grundenligt l kap. 2 köparen har rätt§ JB, att
förspilldaköp inte kommer till stånd dock får avräknaattav men

handpenningkostnader säljarens återkrav erlagd men attav
fastighetsmäklare täckningsförsäljning intearvode till vid en anses

detkostnad köparen skyldig till följdår ersätta attatt avsom en som
tilltänkta inte blirköpet av.
Beträffande kravet på köpeskillingens angivande finns omfatt-en

rättspraxis. framgått köpet ogiltigtande Grundregeln ärär att omsom
köpehandlingen. Liksom i svenskuppgift köpeskillingen saknas iom

visstköpeskillingen medkrävs dock inte ovillkorligenrätt att anges
beräkningsgrunderna för dennabelopp det tillräckligtärutan att

princip ogiltigt enligtsidoavtal högre köpeskilling iEtt äranges. om
in detfinsk vilket innebär främst säljaren inte kan krävarätt, att

överskjutande inte heller kan återkräva över-beloppet och köparenatt
skjutande, köpeskilling.svart

köpehandlingen ochmåste överlåtelsesyftet iSom nämnts anges
principöverlåtelsesyfte ibestyrkas köpvittnena. Medav menas

överflyttaavsikt åstadkomma ägarväxling, dvs. attparternas att en
verklig äganderätt. köpvittnena får kännedomOm parternasattom

köpehandlingen,inte med iavsikt denöverensstämmer som anges
ogiltigt.skall de bestyrka köpehandlingen, varvid köpet ärvägra

stårsidovillkorDetta kan ske köpvittnena får reda på ettt.ex. somom
falli Köpehandlingen återspeglar i sådantstrid med köpehandlingen.

inte den reella partsavsikten.
enligt vilkenrättsfallet 1965 57 hade handlingI HD upprättats en

emellertidfastighet på köparen. Samtidigt hadesäljaren överlät sin
endastmuntligen överenskommits skulle erhålla äganderättköparenatt

grundsäljaren stå för skuld till köparen påinte kunde ettavom en
överlåtelsehandling,bilköp. Köpehandlingen ansågs ogiltig såsom

endasteftersom den inte avsåg ändra äganderättsförhållandena utanatt
säkerhets-ställa säkerhet för skuld. Rättsfallet innebära attsynesen

köp.överlåtelser fast egendom ogiltiga såsomav anses
till förebygg-1864 års förordning innefattande stadgandenEnligt

fastighetsköp nämntsande af olämpliga förbehåll vid är somm.m.,
villkorSuspensiva ärresolutiva villkor vid fastighetsköp ogiltiga.
denna deltill viss längsta tid. Idäremot giltiga begränsningutan

förordning-gällande finsk med äldre svensk rätt. Avöverensstämmer
pris och åter-återköpsvillkor till visstordalydelse framgår attens

vilka kriterier den närmarevinningsvillkor omfattas förbudet. Efterav
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villkor sker, saknargränsdragningen och resolutivamellan suspensiva
bedöma.jag tillräckligt material kunnaatt

intagits villkor enligträttsfallet 1964 2 hade i köpebrevHDI ett
före viss dagstadstomt hadevilket köparen andel i rätt attav en en

inte sitt samtycke tillköpet övriga delägaretomtens gavrygga om
resolutivt och såledesansågsbebyggdes. Villkorettomtenatt

37 sålde jordområde tillfallet 1965ogiltigt. I HD A ett en
köpeskillingen. köpe-förening. och donerade hälften IBA var av

skyldig inom viss tid byggabrevet bestämdes föreningen attatt var
tillfall området överlåtastravbana på området, i skulle Aannaten

såsom resolutivt villkor ogiltig.Bestämmelsen ansågsoch B. ett

fastig-193086 lagfart och tiden för klanderEnligt lagen 28.2. avom
skyldigäganderätt åtkommit fast egendomhetsfång den medär som

månader efterinom och på landet inomsöka lagfart, i stad treatt sex
vid villkorligt köpTiden för sökande lagfartfastighetsfånget. av

definitivt, 4 lagfartslagen.från den tidpunkt köpet blir §räknas
giltigt suspensivt villkor gäller.Lagfart kan inte erhållas så länge ett

säkerhetsöverlåtelser fast egendomangivits tordeSom varaavovan
formregeln i kap. 2 finska JB. Vidogiltiga redan enligt l § omsätt-

resolutivt villkor,ningsköp avtalad återköpsrätt utgöra ettsynes en
Skulle i något sammanhangvilket således ogiltigt. återköpsvillkoretär

suspensivt, giltigt villkorligt köpkunna betraktas föreligger ettsom
fallitvilket lagfart inte kan meddelas förrän villkoret bort.för

i Sverige erhåller köpare fastPå motsvarande sätt som en av
säljarens partsgiltigt köpegendom skydd borgenärer närmot ett

påkommit till stånd enligt forrnkraven i l kap. 2 Kravet§ JB.
bevittning bestyrkande köpehandlingen offentligt köpvittneoch av av

huvudsak, i Sverige, sakrättsligatillgodoser dock i till skillnad från
önskemål publicitet och innefattar vissa garantier skentrans-motom
aktioner.

förslag 1989Jordabalkskommissionens3.2

justitieministeriet kommission med uppdrag total-1983 tillsatte atten
inskrivningslagstiftningen. 1984lagfarts- ochrevidera den finska

lagfaits- och inteck-förslag till lagstiftningöverlämnades ett om
förslagetförs med hjälp ADB. På grundvalningsregister av avsom

inteckningsregister. Kommis-35387 lagfarts- ochtillkom lagen om
sådana förslag tillhade dessutom uppdrag utarbetasionen att

fastighetsköp fastighetsöverlåtelse denstadganden och somom annan
198953 harjordabalkskommissionennödvändiga. betänkandetansåg I
jordabalken i 1734 års lag, lag-enlighet härmed föreslagiti att

och inteckningsförordningen upphävs och medfartslagen ersätts en ny
och upplåtelsejordabalk. den balken regler överlåtelseI nya ges om
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särskilda rättigheter i fastigheter regler inskrivningsamtav om av
äganderätt, särskilda rättigheter och i fastigheter.panträtt Följande
delar förslaget är här särskilt intresse.av av
Fonnlcravet vid fastighetsköp behålls i huvudsak oförändrat i

förhållande till gällande rätt. Kravet på tillkallat köpvittne utöverett
det offentliga köpvittnet avskaffas dock. Beträffande villkor vid köp
upphävs det absoluta förbudet resolutiva villkor och medersättsmot

femårsgräns. Suspensiva villkor skall fortsättningsvisäven kunnaen
avtalas särskilda inskränkningar.utan För resolutiva ochatt suspen-
siva villkor skall bindande krävs, på motsvarande sätt ivara som
Sverige, de in i köpebrevet. det inteatt Görs faller villkorettas bort
medan köpet i princip består i övriga delar.
Beträffande avtal framtida fastighetsköp föravtal föreslås attom

uttryckliga regler införs. I överensstämmelse med gällande praxis
skall föravtal fastighetsköp kunna ingås formkraven förattom genom
fastighetsköp iakttas i tillämpliga delar. föravtaletI skall huranges
länge det gäller eller de villkor skall uppfyllas för köpeavtalattsom
skall slutas. Om föravtalet inte ingåtts med iakttagande formkravet,av
binder det inte till fastighetsöverlåtelse. Den drar sigpart som ur
köpet skall dock betala utgifter för förbereda köpet.motpartens att
Liksom i dag blir och fått äganderätt skyldig sökaattvar en som

lagfart för sitt förvärv. En nyhet förvärvare,är förvärvatt en vars
inte är slutgiltigt, får rätt söka lagfart med verkan lag-att att
fartsärendet blir anhängigt. Hans ansökan skall då, liksom i svensk

lämnasrätt, vilande till dess förvärvet blivit slutgiltigt.
Slutligen kan nämnas vissa regler i utsökningslagen med anledning
de fastighetsreglema. Bl.a. skall lagfarten utgöraav nya en presum-

tion för utmätningsgäldenärens äganderätt till fastigheten, även om
någon påstår sig densammaäga och inte kan bevisa sittannan genast
påstående, jfr 4 kap. 24 § svenska UB. Bestämmelsen bygger på att

fastighetsförvärvare får skydd överlåtarens borgenärer redanmoten
det formenligt upprättade och offentligt bestyrkta köpeavtalet.genom

En proposition på grundval kommissionsförslaget tillav ny
jordabalk väntas kunna föreläggas den finska riksdagen under 1992.
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Leasing fast i någraegendom europeiskaav
rättsordningar

professor Ulf Göransonav

1 Utvecklingshistoria och avgränsningar

Institutet fastighetsleasing modernt snitt utvecklades inomav
anglo-amerikansk rätt. kundeDär det överta element det redanur
inom law sedan medeltiden i England exsisterande lease-common

för fast egendom. Det bärsystemet i sin drag, liknar de itur som
tysk-romersk medeltidsrätt utvecklade teorierna den deladeom
äganderätten till fast egendom, överordnad, dominium directum,en
och underordnad, dominium utile.en
Det åldriga i engelsk praxis utvecklade institutet lease hade

uppkommit reaktion de synnerligen stränga lagregler,motsom en
omgärdade förfoganden över den fulla äganderätten till fastsom

egendom. Leasetagaren erhöll vad vi skulle kalla sakrättsligten
skyddad nyttjanderätt i den förhyrda egendomen, slags oinskränktett
äganderätt till leaserättigheten. Mot årlig avgäld hade han i övrigten

med äganderätt likartad dispositionsfrihet, tillrätt avkastningen samt
tredjemansskydd. En leasegivares möjlighet häva upplåtelsenatt

Åfordrade minst års avgäldsrestantier eller exceptionelltre vanvård.
andra sidan medförde det tidsbegränsade nyttjandet bl.a. den fördelen
för fastighetsägaren, alla tillbehör inklusive åbyggnader tillföllatt
honom vid leasetidens slut, tillfört dem.oavsett vem som
Först under 1900-talet kom institutet lease lagregleras i England,att

inte minst för innehavaren viss rätt krävaatt ersättning förattge
nedlagda förbättringskostnader och få förlängningatt nytt-av
janderätten, låt omförhandlad avgäld. En påtaglig effektmotvara av
leasesystemet i England har varit möjligheten generationeratt genom
bevara fastighetsbestând intakt. Exempelvisett kan nämnas, att en
mycket del centrala London alltjämt innehasstor handfullav av en
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fastighetsom-förekommandepraktikenifastighetsägare. Den
leaserättigheter.medhandeldär realiter oftastsättningen är en

upplåt-med bl.a. kortarei modern formfastighetsleasingFinansiell
häva påfastighetsägarenförförbättrade möjligheterelsetider och av

förmånleasetagarenskontraktsbrottgrund leasetagarens samt av
1930- ochi underutvecklades USAefter leasetidens slutköpoption
på kredit-följd problemInstitutet skapades1940-talen. avsom en

depressionen.byggverksamheten efterioch stagnationmarknaden
kreditinsti-ordinäravid sidan debildadesleasingföretagSärskilda av

slagfastighetsleasing dettaStorbritannien komTilltuten. av nya
1950-talet.under

denparallelltförekommeranglo-amerikansk rättI ursprung-numera
mindreemellertid detharleaseformen. Jagoch den modernaliga sett

ochin i engelskdjuparekomparativ synvinkel trängavärdefullt attur
inteanglo-amerikansk råttockså,Till bilden höramerikansk rätt. att

vi kallarinom vadclausus-systemupprätthållerstrikt ett numerus
sakrättenÅ domstolarochmöjlighet förfinns alltså därDet parteren

få verkningaralltid måstekan interättsinstitut,nyskapaatt som men
tredjemot man.

kontinentaleuropeiskaantalriktat blickarnai ställetharJag mot ett
romersk-ursprungligaåterupplivatsfall har därnågotIrättssystem.

nyttjanderättskyddadsakrättsligtvaraktig ochformerrättsliga av
fastighetsleasingvarit,emellertidövervägande tendensen harDen att

utvecklatsvälkommen ochhjärtlighet hälsatseller mindremed större
ochnyttjanderättvid sidansjälvständigt institutett nytt, av rensom

viss lagstiftning,redanPå flera håll finnsäganderåttsförvärv.rent
enstakaför regleratillkommitheltäckande harden inteär attutanmen

nyskapade rättighet.med dennafrågor i samband
i oktoberunderhar inhämtatsundersökningenMaterial till en resa

ochbibliotekdär jag besökteoch Hamburg,1989 till Bryssel, Haag
Ämnet fas-praktiker.ochmed vetenskapsmänSammanträffande

förskulleomfattning, det bästsådantighetsleasing är att passa enav

1 stoffet i obligations-civilrättsligadetgrundläggandeuppdelningenDen för avoss
särskiltamerikanskaochinom anglo-amerikansk ochmötsoch sakrätt okänd rättär av

skepsis.jurister med överslätandeengelska
2 kommitPemphytéose äteremphyteusisSärskilt i Belgien har den romerskarättens

uppföranyttjanderättshavaren rättupplåts långvarigt, ochi bruk. Marken att enges
tilltillbehörinförlivandepå riskera desssuperfin-in, markenbyggnad, attutan som

rättigheterNederländerna har motsvarandeFrankrike, Italien ochfastigheten. iAven
rättsomrádenatyskinfluerade utgörIutsträckning återupplivats. dei varierande

med äldrejämförasinstitut. För svensk del kanBaurechl likartat rätts nytt-ett
sammanhangetåborätt. Ii stadoch stadgadjanderättsformer byggnadå ofri tomtsom

i praktikenupplåtelseformensehuru dennaturligtvis ocksåbör nämnas tomträtt,
vissaendast ifastigheten återfinnsoffentligt ägandeuteslutandeanknytning till av

andra länder.
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framställning förfogande hartid stått tillmonografisk Den som
jämnt fördelatredovisade materialet inte äremellertid medfört, detatt

rättsläget alltjämtfrågeställningar. många fall ärpå och Iländer
behandling de spörsmål,saknaroch vissa länders litteraturoklart, av

leasingutredningen.särskilt intresserarsom
fastighetsråttsligdrag i europeisknågra allmänna2Avsnitt ägnas

äganderättsövergång.formerna försärskilt fråganreglering, om
i 3 dendetaljrikedom avsnittMed eller mindrestörre presenteras-

FörbundsrepublikenItalien,i Frankrike, Belgien,rättsliga regleringen
Österrike Nederländerna kortfattatSchweiz, ochTyskland, samt en

fortsättningen behandlas såledesutvecklingen inom Inotis EG.om
eftersom Frankrike det förstafranskinriktadeförst de systemen, var

utförlig lagstiftning leasing. Depå kontinenten meddelalandet att om
leasingfrågor har i sin inspirerat vissafranska lösningarna vissa turav

direktinte kan talaländers reglering,andra även man omom
alltjämt oreglerad i lag.Väsentliga delar leasingrätten årreception. av

betydelse för utvecklingen dessStandardavtalsrätten har fått stor av
översiktligtemellertid redovisas endastobligationsrättsliga delar, som

sammanfattar jag under-avslutande 4i denna I det avsnittrapport. -
resultat.sökningens

övriga nordiskatillgängligt publicerat material från demigFör
sig i innehållslöst. kanländerna visat det Dethar tyvärr närmaste

rättsverk-fastighetsleasing förekommer.blott påvisas, De närmareatt
förproblemen inte funnit på. Denningarna och juridiska har jag svar

på och ställetiden har inte tillåtit migundersökningen anslagna att ort
förhållandena. Fråni det övriga Norden få kännedom de närmareom

jag bristen allvarlig, eftersomlagstiftningssynpunkt mindreser som
det eftersträvats nordisk rättslikhet på fastighets-inte tidigare har
rättens område.

3 i300 fastighetsleasingfärsk tysk bibliografi änEn uppsatserupptar ommer
jag inteperiodisk litteratur. Det sig självt,vetenskaplig och aftñrsinrilctad säger att

Bland monografiska framställningar,del bråkdel dessa.kunnat änta avav mer en
Giovanoli, M, Le crédit-bailinnehåller komparativt material, kan nämnasävensom

juridique, Paris 1980;La Giurisprudenzaleasing Europe développementet naturen
HMilano 1984; Beckman,leasing in Europa, ed H J Sonnenberger al,sul et

2 druk, Leiden 1988;W Leasing roerend onroerend goed,Joosen, A A, van en
[Preadviezem..Handelsrecht], Zwolle 1989.WM Kleijn J Rijkels,Leasing, ed S

imonografiska kortare framställningarI övrigt redovisas internrâttsliga och noterna.
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2 Några grundläggande drag i

kontinentaleuropeisk fastighetsrätt

2.1 Allmänt

Rättsregler avseende fast egendom tenderar naturligt uppvisaattnog
nationella särdrag. Inte minst den gränsöverskridande handeln med lös
egendom har gjort åtminstone de obligationsrättsliga frågorna påatt
det området fått enhetligare utformning. viSer å andra sidan tillen
sakrättsliga frågor, i detta sammanhang är särskilt intresse,som av
uppvisar de kontinentaleuropeiska inbördes minst likasystemen stora
olikheter beträffande lös egendom beträffande fast.som
Ett drag inom sakrättssfären är emellertid välgemensamt synligt,

nämligen uppfattningen enskilda inte själva kan skapaatt parter
rättsförhållanden, tillåts verkan tredje Denna läramotsom ge man.

sakrättemas clausus får emellertid inte uppfattasgenastom numerus
princip det sakrättsliga fullkomligtäratt statiskt.systemetsom en om

Ett rättsligt anspråk kan komma få tredjemansverkningaratt genom
utveckling institut sui generis. sådantEtt institut måstenytten av

emellertid bevara något eller några väsentliga drag hos redanett
befintligt anspråk, sakrättsliga verkan erkänns råttsordningen.vars av
Friheten härvidlag till nybildningar har varit olika Särskilt kanstor.
dock nämnas säkerhetsöverlåtelsens sakrättsli erkännande, varitga som
fullkomligt i Tyskland och Nederländerna.
Numerus clausus-principen måste enligt min mening skiljas från
legalistisld därsynsätt, nybildning hämmas långtett striktareettav

krav på i det närmaste identitet mellan det institutet och redanettnya
existerande. Det ingenär överdrift påstå, svensk rätt ochatt att
åtskilliga svenska jurister intar starkt legalistiskt hållning, generellten

kanske påtaglig i någonän migsett känd rättsordning.mera annan av
kontinentaleuropeiskaDe rättsordningar, här undersökts,som

sig ganska tydligt i franskinfluerad och i tysk-grupperar en en
influerad sfár. Till den förra hör fransk, belgisk och italiensk tillrätt,
den tysk, schweizisk och österrikisk. Mellan dessa ligger densenare
nederländska rätten, inflytanderönt från båda hållen. Desom
nordiska rättsordningarna ligger på fastighetsrättens område klart vid
sidan de nämnda huvudströmmama, båda uppvisarav nu som mer
eller mindre direkt inflytelse romerskrättsliga principer.av

2.2 Särskilt Överlåtelse fast egendomom av

jämförelseEn mellan svensk och kontinentaleuropeisk rätt visar
omedelbart två markerade och grundläggande skillnader, när det
gäller överlåtelse fast egendom. Vårt formkrav iär sin striktav
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juridiska form okänt i de flesta länder, medan den sakrättsliga
giltigheten, särskilt överlåtarens borgenärer, i tillmot svenskamotsats
förhållanden undantagslöst kräver registrering fastighetsförvärvet.av

kan alltsåMan inte fog säga, svensk fastighetsrättutan märkligtatt
löst de aktuella frågorna på rakt sätt. Anledningenett motsattnog

torde söka i svensk rätts isoleradeatt utveckling än ivara ettmera
genomtänkt idégods.

iTrots flera utländska obligationsrättsligatt giltighetsystem i
princip uppkommer redan muntligt avtal, får det förhållan-ettgenom
det emellertid ringa betydelse i praktiken. Eftersom inskrivning av
förklariga skäl nödvändig del fastighetsförvärv,ettses som en av
måste i något skede skriftlig handling ändå upprättas mellanen

Till visso skall handlingen i regelparterna. yttermera bekräftadvara
inskrivningnotarie för kunna ligga till grund föratt Sålunda blirav

det reella formkravet i europeisk fastighetsrätt striktare än i svensk.
Vissa särdrag i de undersökta rättsordningamas grundläggande

regler för fastighetsförvärv kan I Frankrike och Belgiennoteras.
återfinns inbördes likartade regler för fastighetsköp, eftersom samma
grundläggande lagstiftning i 1804 års Code civil Cc gäller i de båda

Äganderättenländerna övergår i princip redan i samband med
avtalsslutet. Sedan bindande avtal fastighetsöverlåtelse träffats,om
sker notariell registrering. Genom speciallag kom redan under
1800-talet fastightesförvärvets ställning trejde dvs vad vimot man,
kallar sakrâttsliga verkningar, knytas till denna registrering hosatt

hyp0thêque.°bureau des praktikenI förefaller det alltid upprättas en
mellan bindande utfästelse framdelesparterna träffa avtal fas-att om
tighetsöverlåtelse, slags betänketid under vilken detett inte står
säljaren fritt skadeslöst överlåta fastighetenatt till Ingetannan.
fonnkrav gäller för sådan kortvarig option.
Trots även italiensk rätt hyllar principenatt äganderättensom

övergång blotta partsavtalet, uppställer lagen för tredje-genom
mansverkningar krav på notariellt bekräftat avtal fastighetsköp,om

skall inskrivas i offentligt fastighetsregister, 1376, 2643 fartsom
Codice civile 1941 cc.

4 Notariatväsendet fyller olika funktioner i skilda länder ingårmen som en
naturlig mellanstation i fråga åtskilliga väsentliga rättshandlingar på förmögen-om
hets-, familje- och successionsråttensområden, inte minst vid fastighetsförvärv.
5 Se 1138 1583och Cc.art
61 Frankrike lagstiftning 1855, sedermera décret-loi jan 19554ersattgenom av

réforme de la publicite fonciere; i Belgien loi 16 1851pourtant dec lagenom sur
revision du régime hypothécaire, ändrad i loi 8 juli 1924.senare
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förvärv fast och lös egendomtysk gäller vid denrättFör av
i korthet har följande innehåll.särpräglade abstrakzionsprincipen som,

bindande obligatoriska avtalet skilt,mellanDet parterna ses som
Ärtredjemansverkningar.från det sakrättsliga,abstraherat, som ger

äganderätten med full sakrättslig verkan,giltigt övergårdet senare
ogiltigt.det obligationsrâttsliga avtalet är Dennaoavsett om-om

förekommande regleringi ingen rättsordningdebatterade och annan
det obligationsrättsliga avtalet skullesin betydelse,har största om vara

ogiltighet. drabbade kompenserasbehäftat med Den partensvag
skadeståndsskyldig för obehörig vinst;förvärvaren görsattgenom

vinna åter äganderätten till denkan den förfördelade intedäremot
ogitlighetsgrun-Vid stark ogiltighetöverlåtna egendomen. presumeras

avtalet.drabba det sakrättsligaden även
fastighetsrätt enligtäganderättsövergång fordras enligt tysk §§För

Auflassung och925 Bürgerliches Gesetzbuch BGB873 och
bekräftat överlåtelseavtal inskriv-dvs. notarielltEintragung, samtett

Grundbuch. Uppgifterna i fastighetregistretning i fastighetsregistret,
intemotbevisas den påstår, de överensstämmer medmåste attav som

förförhållanden; högt materiellt beviskrav uppställtverkliga är attett
presumtion enligt 891 Registrets innehåll läggerbryta denna § BGB.

hos den förlitar sig påockså grunden för rättsskapande god tro som
finns inget lagligt förbuds.k. Rechtschein, 892 BGB. Detdet, § mot

för sådant avtal,utfästelser köpa eller sälja fast egendom, ochatt
inskrivas, måste dockuppställs inget formkrav. Skall detEinigung,

ske.7 Baurecht, sakråttsligtnotariell bekräftelse upplåtelseFör av-
vid äganderätts-nyttjanderätt, uppställs liknande kravverkande som

förvärv.
fastighetsköp liknar i de tyskaschweiziska formerna förDe stort

undantag ingen abstraktionsteori förekommer. Förmed attav
be-bindande avtal krävs kvalificerad skriftform, närmarevarom

Regelmässigt därvidstämmelser meddelas i kantonal rätt. synes
bekräftelse. framtida löfte köpaföreligga krav på notariell För att

medan enkel utfästelseeller sälja fast egendom gäller krav, ensamma
Obligationen-förköpsrätt endast fordrar enkel skriftform, 216Artom

jfr 657 Zivilgesetzbuch 1907recht 1911 OR, ZGB. FörArt
fordras Grundregister,sakrättsliga verkningar inskrivning i som ger

656, 673slags Rechtschein i tysk ZGB.rätt, Artsomsamma
Även Österrike fas-i den civilrättsliga regleringenär av

muntligttighetsförvärv likartad. Visserligen avtal köpettanses om
fullbordanbindande mellan för ärendets sakrättsligaparterna, men

bevittnad, beglaubigt, handling, varikrävs upprättande av en
överlåtaren skall medge förvärvaren till inskrivning,bl.a. rått

7 1987, 19-Se exvis Baur, Lehrbuch des Sachenrechts, 14 Aufl, München
22.
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förutsättning föri Grundbuch ärEinverleihung. Inskrivningen en
dvs. de sakråttsliga verk-övergång på förvärvaren,äganderättens

Allgemeines bürgerliches Gesetzbuchffningarnas inträde, §§ 431
ABGB. romerskrättsligt inspireradei övriga1811, Liksom system

varaktig bebygga eller bibehållasärskild inskrivning råttfordras attav
markbyggnad på annans

mellanstållning mellan de tysk-Nederländsk intar intressanträtt en
den alltjämt vilandefranskinspirerade Ioch rättssystemen. nya

karakteriseras fastighetBurgerlijk Wetboek NBW,civillagen, Nieuw
liksom i hittillsvilket bl.a. innebärregisteregendom,som -

verkningar knyts till formkrav ochavgörandegällande lag att-
Ãganderättsförvârvetregistrering. fordrar giltigt avtal, titel,ett samt

registeregendom består dettasakrättsligt levering. Förmoment,
notariellt bekräftad överlåtelsehandling ochsakråttsliga imoment en

hypotheekbewarder.offentliga registret hosdess inskrivning i det
Även förekommer de romerska instituteni Nederländerna-

superñciesfz dvs. oinskränkt nyttjanderätt respektiveemphyteusis och
byggnad på grund.tillrått annans

3 Länderöversikter

3.1 Allmänt

fastighetsleasingdet följande detaljerad beskrivningI ges en mera av
rättsordningarna. framgått deni behandlade redande Som av

äganderättsförvârv, detöversiktliga redovisningen reglerna ñr ärav

8 ABGB, ed P Wien 1983, §§ 431 KSe Kommentar Rummel,zum av
Spielbuchler, § 1068 JAicher, DasAllgemeine bürgerliehe Gestetzbuch,32 Aufl,av

ff, 645 ff, 1805 ff.Wien 1985, 358ed R Dittsich al,et s.
9 till 30 och 80vilken tiden bestäms mellan1912 års Baurechtgesetz, enligtSe

tomträttsinstitutets.Râttsverkningarna liknar det svenskaår. mycket
10 Mr C, Handleiding deAssers,3 10 NBW. För det fortsatta,Art totse

Deel, 12Burgerlijk Recht. Ill. Zakenrecht. Algemeenbeoefening hetNederlandsvan
1985, ff; Kleijn, W M, TheZwolle 390 lawdruk bewerkt door J H Beekhuis al,et nr

Deventer 1978, 86.Introduction for foreign lawyers,of I Dutch lawproperty. to s.
Art 389 NBW.
12 apstal, för upprättandeeqpachtDeras nederländska benämningar är varsresp.

585 BW art.fastighetsförvärv, Nmotsvaranderegistrering vidkrävs art.rentsom
inte oviktigt758 BW. Kommuners upplåtelse erfpachtalltjämt gällande är ettav

kommit rollinstitut, de därvid brukade standardkontralctenhar spela störreattmen
96Kleijn ff.själva lagtexten; häromän se s.
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inte meningsfullt koncentrera den följande framställningenatt på
enbart frågor rörande sale and lease back. Detta hos så hettoss
omstridda fenomen medför relativt få komplikationer i de system,

ñr sakrättslig giltighet fordrar fastighetsöverlåtelsens inskrivning.som
därvidlag ställa frågan,Att huruvida överlåtelsen skett huvudsakligen

till säkerhet eller omsättning, saknar vanligtvis betydelse för förfogan-
tredjeman.dets verkningar mot

Likväl har jag i det följande sökt den detaljerade beskriv-mestge
ningen fastighetsleasingens sakrättsliga verkningar. I utländskav
litteratur har härvid särskilt understrukits, den anglo-amerikanskaatt

tudelningrättens äganderätten med sakrättsligt verkande rättigheterav
för leasetagarenäven inte låter sig jämställa med de kontinental-

europeiska rättssystemens på äganderätten, på ställningparternassyn
och deras förhållande till tredje på sida.motpartensman
Obligationsrättsliga frågor och det närmare innehållet i leasingav-

talen är mycket fält, skulle behövaett undersökasstort ytter-som
ligare. Det är nämligen långt ifrån självklart, den föreñntligaatt
hyresrättsliga regleringen direkt och i alla delar kan eller bör
appliceras på leasingförhållande.ett
Rent allmänt föreligger utomlands enighet fastighets-stor atten om

leasing har sin betydelsestörsta vällovlig fmansieringsform,som en
värd rättsordningens uppskattning och understöd. diskussionenI har
understrukits skillnaden mellan leasegivarens och leasetagarens
intressen. Till de förra hör leasetagaren bundenär under helaatt
kontraktstiden, leasingavgiftema står i förhållande tillatt ägarens
samtliga investeringskostnader, leasetagaren står faran föratt
fastighetens förstörelse och för värdefluktuationer leasegiva-samt att

har säker ställning vid leasetagarens insolvens. I leasetagarensren en
intresse ligger å andra sidan leasegivarens bundenhet, leasetagarens

till inskrivningrätt och därmed sakrättsliga skydd leasegivarensmot
dubbelförfoganden inskrivningens effekt leasegivarenssamt att mot
borgenärer skydda upplåten optionsrätt köpa fastigheten elleratt
förlänga hyresavtalet. Dessa intressen är synbarligen inte i alla delar
förenliga. åtskilligaI fall saknas ännu preciseringar rättsordningar-av

närmare avvägning dem emellan.nas
Till undvikande missförstånd bör redan här klarläggas, attav

kontinental fastighetsleasing inte salemerparten utgörs and leaseav av
back. Leasing iär stället främst marknaden stundom ien av som-
Frankrike i bästa samförstånd med lagstiftaren vald form för-
exploatering omfattande bebyggelse- och anläggningsprojekt.av
Institutets särprägel mellanting mellan nyttjanderättsupplåtelsesom ren

13Jag kan i sammanhangetinte underlåta dengöra personliga reflexionen,att att
debatten i Sverige alltför ensidigt kommit behandla idetta mitt tycke någotatt
förlegade sätt sig nytillkomnanärma rättsliga institut på.att
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och kreditförsâljning har gjort det nödvändigt för råttsbildningenren
söka sig bort från de hävdvunna reglerna för hyra,att hyrköp och

avbetalningsköp. Jag utgår från leasingutredningen inte för svenskatt
del kommerrätts vid förslag lagregleraatt stanna enbartett saleatt

and lease back.

3.2 Frankrike

Såvitt både tillämpning i praktiken och försök till lagregleringavser
förgrundsroll.leasing har Frankrike intagit En räcka författ-av en

ningar såg dagens ljus under åren 1966-1973. Termema crédit-bail
back.och cession-bail kom leasingersätta och leaseatt Allmänt kan

sågas, i Frankrike tidigtatt med likställa fas-ute attman var
tighetsleasinginstituten med banker och kreditinstitut, i det deatt

under offentlig insyn och kontrollsattes ålades viss publicitets-samt
skyldighet och kapitaltäckning.
År 1967 skapades för underlätta industriell exploateringatt s.k.

Sic0mibolag.1° Den förmånliga skatterättsliga regleringen dessaav
leasinginstitut behandlas närmare nedan. Samtidigt undantogs från
fastighetsleasing bl.a. tvingande hyresrättsliga regler absolut råttom
för nyttjanderättshavaren tredje år få omförhandlaatt hyres-vart
villkoren.
Det övervägande i fransksynsättet doktrin är fastighetsleasingatt

i första hand är nyttjanderätt och i fall inte hyr- ellervart etten
avbetalningsköp. Rör det sig lease back kan viss tveksamhet före-om
komma, inte heller i sådana fall avtalet falla under det förmen anses
säkerhetsrätter tvingande förbudet förfallspant, lex commissoria.mot

14Till det följande, Répertoire droit v°de commercial, Crédit-bail Jse avCalais-Auloy. I Encyclopédie juridique Dalloz, 2 éd, kontinuerligt supplerat
lösbladsverk, Paris 1974; Giovanoli 109 ff, 253 ff; Bey, E M Gavalda, C, Les.
Crédit-bail immobilier, Paris 1985; Beckman-Joosen 206 ff; Leasing 52 ff.s. s.
15Lagdeñnition enl loi 66-455, l2 juli 1966, chiffre 2 Les operationsartno

lesquelles entreprise donne location des biens immobiliers åpar une en usageprofessionnel achetés elle construits lorsque operations,compte,par ou pour son ces,quelle soit leur qualiñcation, locataire de devenir propriétaire depermettentque au
partie desbiens loués, plus Vexpirationtout tard du bail... Om skatter,ou au se-vidare loi 69-1161, 24 dec 1969, instruction,och 14jan 1970; mervärdeskatt,no omTVA décret 72-102, 4 febr 1972; publicitet, décret 72-665, 4 julise no om se no

1972.
16Lagstiftning ordonance 67-873, 28 1967, relative opéra-genom septno auxtions de crédit-bail sociétés immobiliêreset le lindustrieaux etpour commerceSICOMI.
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leasingkontrakt alltid innehållafara ogiltighet skallVid ett enav
mycket begränsadleasetagaren viss ehuru rättklausul, attsom ger

förtid. allt vanligare, leasetagarenavtalet i Detuppsäga attsynes
köpoption före leasingtidens utgång. Då det sigutnyttjar rören

oftast frivillig överenskommelse mellanemellertid parternaom en
tillämpning klausul i tillhandahållet standardkontrakt.eller av enom

lagstiftaren inte tagit fullt och jämställtharDäremot steget ut
lösegendomsleasing, tvingandefastighetsförhållandena med där

tredje år.leasetagaren hävningsrättbestämmelser vartger
fast egendom har redan tidigare före-Publicitet kring leasing av
i inteckningsregistret hos bureau desmöjlighetenkommit attgenom

varaktighetoch optionsrätter med tillhypothêques inskriva hyres- upp
fastslagits, leasegivarenshar i författningtolv år. Sedermera att

beroende registre-sakrättsskydd leasetagarens borgenärer ärmot av
tillåten. Dock föreskrivsnyttjandetid tolv år ärring och längre änatt

sig leasetagarensoregistrerat leasingavtal stårsärskilt, även ett motatt
tro. praxis fastslagits,fordringsägare i ond harborgenärer och I att
avgifter och skadestånd inteleasegivarens fordran på återstående är

konkurs. förekommerförmånsberättigade i leasetagarens Numera-
egendom, där leasegivarenregister för leasing lösäven ett av

vid leasetagarensvid fara eljest förlora sin separationsrättlikaledes att
nyttjanderättsupplåtelsen.låta inskrivainsolvens kan

till fastigheten framdelesanordna kravet på äganderättenFör attatt
förekommit.övergå på leasetagaren har varianter Denskall tre

för honom bindandevanligaste leasegivaren utställerär att en
fastigheten inkråm bildaköpoption. medEtt sätt är ettannat att som

Société civile immobiliêre Sådanaadhoc-bolag i form SCI.av
endast, leasegivaren Sicomi-bolag;förekommer i praktiken när är ett

ñnansinstitut.SCI-bolag underkastat reglerna för Denäräven ett
komplicerade formen utgår från leasetagaren redantredje och attmera

uppförda byggnadenmedan den därpå leasegivarenmarken,äger av
tillbehörsregleringenden allmännaupplåts med nyttjanderätt. Genom

tillfallavid nyttjanderåttsperiodens utgångkommer byggnaden att
med äganderätt.markägaren

17 72-665, 1972; registreringen hos bureau de hypathêque.Décret 4 juli skerno
vid tribunal decommerce.Leasingkontralct lös egendomregistreras däremotom

18 ondtrosbedömningborgenärsskydd denna klarSåvitt frågan utgör enavser om
subjektiva insikter saknarskillnad svenska förhållanden, där borgenârersmot

betydelse.
19 1985, 1935Paris, 17jan JCP 10, Actualité.no
20Giovanoli 144s.



Bilaga 6 509SOU 199181

Sicomi-leasingSärskilt vidskattesynpunla kan följandeFrån noteras .
amorteringsdel,innehållerleasingavgiftendet regel,är att somen

skatte- och bokförings-Sicomi- bolaget tillåtnaöverstiger den för
sker detfastigheten sedermera säljs,avskrivningen.mässiga När

bokförda restvärde,understiger leasegivarenstill prissålunda ett som
Å sidan harmedför realisationsförlust. andrai sinvilket tur en

blivit de reella,redovisning större äni Sicomi-bolagetsårsvinsterna
amorteringsdel,justleasingavgifter innehållereftersom inbetalda en

avskrivning. Till bilden hör även,medgivenänär större attsom
85 % till sinautdela årsvinstenSicomi-bolaget skyldigtär att av

speciallag. Sicomi-bolaghar löstsaktieägare. Komplikationen genom
denavskrivningar för kompenseramedgivits tillhar rätt attextra

får leasetagarenrealisationsförlusten. På motsvarandekommande sätt
skriva dess värde tilläganderätt till fastighetenvid förvärv attuppav
gjorts under hyrestiden.de överamorteringar,omfatta även som
för Sicomi-bolag, detinförts förmåner, särskilt närVidare har

särskildamervärdeskatt och densamspelet mellan allmängäller
enligtdvs. stämpelskattomsättningsskatten vid fastighetsförvärv,

påmervârdeskattläggs allmän regelsvensk terminolgi. Det som
föregåendefrån denfastighetsköp, inträffar inom fem årsom

alltidfastighet. Sicomi-bolag däremot äröverlåtelsen av samma
leasetagaresförvärv fastighet. Enbefriade från all skatt vid eget av

medför endastleasingtidens utgångÖvertagande fastigheten efterav
från%. Sicomi-bolag befriadereducerad omsättningsstämpel, 4,8 är
deaktieägarna skattrörelsebeskattning. däremotHos uttas som om

varit direkta den utleasade fastigheten.ägare av
leasingavgifterleasetagaren särredovisaBolsçföringsmässigt måste
leasingavgifter,till årsredovisningen de resterandeoch i bilaga ange

kontraktsmässigt förpliktadhan är att utge.som

Belgien3.3

omfattningfastighetsleasing i vida mindre änBelgien förekommerI
emphyteusis,åldriga institutetdetFrankrike, särskilt på grundi attav
blivit högstanyttjanderätt, återskyddadinnebärande sakrättsligt

mode. medbeskattningenfastighetstransaktioner besvärandeförDen
undviks12 och 18omsättningsståmpel på mellanbl.a. procenten

nyttjanderättsinstitutet. heller inteNyttjanderättshavaren hargenom
till omförhandlingtvingandeleasingtransaktioner rättvid vartensom

21 2.Se notovan
22 30 28 decTVA arrêté royalomsâttningsskatt regleras iMervärde- och avno
1970.
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tredje år. Stämpelskattens storlek förgör övrigt, sale and leaseatt
Belgien.back i detär närmaste okänt i

Ett lagförslag från 1978 avsåg ändringar i 1776 f Ccatt artgenom
egendom.närmare reglera leasing fast och lös Lagförslaget harav

emellertid blivit vilande i avvaktan på inteännu genomförd totalen
reform den belgiska hyresrätten. lagförslagetAv framgår, fas-attav
tighetsleasing i första hand skall betraktas nyttjanderättsupp-som en
låtelse, vilket även överensstämmer med gällande uppfattning i doktrin
och praxis. Avtalet skall skriftligt och innehålla köpoption.vara en
Leasingkontraktet är i princip ouppsägbart, och upplåtelsetiden
bestäms till objektets återstående livslängd. Fastigheten måste
användas i leasetagarens rörelse.
Insolvensrättsligt kan följande konstateras beträffande belgiska för-

hållanden. Leasegivarens äganderätt till fastigheten respekteras vid
leasetagarens konkurs, förmodligen efteräven lease back.en

uthyrning.Civilrättsligt bedöms avtalet alltså huvudsakligen som en
I det läget kan det tyckas förfalloklausuler inte skulle stötasom om
på motstånd. Härtill bör dock anmärkas allmänt stadgande i 6ett art
Cc krav på avtal skall ingås med respekterande god sed,attom av
vilket anförts möjlig grund för ersättningskrav gentemotsom

uppsägning.leasegivaren vid förtida
Skatterättsligt har redan anmärkts den höga stämpelbeläggningen
fastighetsförvärv. Vidare kan nämnas, skarp skillnad görsattav en

mellan operationell och finansiell leasing. detI fallet kansenare
överenskommas, leasetagaren skall betraktas ägare i skatte-att som
sammanhang. Vid operationell leasing är hyra kommersiellaav
lokaler momsbelagd. Innehåller däremot leasingavtalet köpoption,en

tillskott gör leasetagaren tillutan extra ägare vid avtalsperiodenssom
slut, jämställs avtalet redan från början med äganderättsförvärv.
Leasegivaren avgifterna.därvidär inte mervärdeskattepliktig för

23Härom och till det följande, Giovanoli 177 ff; Beckman-Joosen 195se s. s.ff; Leasing 55 ff; Bey, E M, La location ñnanciere location-fmancements. ou enBelgique, La SemaineJuridique, Juris-classeurpériodique JCP 1987 114 ff.s.
No 415, 26 maj 1978. En gällande förordning, arrêté 55,royal 10no nov
1967, innehåller vissa regler finansiell leasing, dock sakna direktom som anses
tillämplighet i fråga fast egendom.om
Jfr å andra sidan bokföringsreglerna, jämståller leasing med avbetal-som
ningsköp.
7 Bey, JCP 1987 114.s.
27Se närmare 1a 1TVA arrêté royal 30, 28 dec 1970.art no



sou 199131 Bilaga 6 511

Bolçföringsmässigt skall leasetagaren i sin redovisning detuppta
kapitaliserade värdet leasingegendomen; han har tillrätt avdrag förav
räntedelen leasingavgiften. Transaktionen behandlas såledesav som
finansiell och iär jämställd medstort avbetalningsköp. Leasegiva-ett

är skyldig i sin bokföring redovisaatt utestående leasingford-ren
ringar, kapitaliserade till nominella värdet med avdrag för ränte-
delen.

3.4 Italien

förstaDe fastighetsleasingtransaktionema i Italien skedde 1969 för att
underlätta exploatering.industriell Det alltjämt vid justsynes vara
områdesgynnande stödåtgärder, leasing spelar sin största roll.som
För det ändamålet har meddelats vissa speciallagar främstav
administrativ natur.

litteraturI och praxis har leasingavtalet uppfattats på inte mindre
fyraän olika sätt, nämligen hyresavtal, försäljningrentsom motsom

äganderättsförbehåll, kreditkontrakt ochrent avtal suiettsom som
generis. Trots åtskilliga utkast till lagstiftning har heltäckande lagreg-
lering inteännu kommit till stånd; inte heller finns vägledande praxis

fastighetsområdet.på Bland uppställda krav kan dock nämnas, att
avtalet skall minst femårig nyttjanderätt för leasetagaren. Vidarege
är leasegivaren underkastad myndighetsinsyn för ñnansbolag;som
hans kapitaltäckning skall minst tio procent.vara
Lease back-transaktioner förefaller föga vanliga. Fråga derasom

giltighet har dock indirekt prövats i praxis, varvid sådana förfoganden
i fall inte direkt jämställtsvart med dissimulerade säkerhetsöver-
låtelser.
En köpoption obligationsrättsligtär bindande för säljaren under

förutsättning priset bestäms på skäligaatt grunder.

28Om bokföringsreglerna, arrêté royal 8 okt 1976 les annuelsse comptesav sur26-l°.des entrepriscs art
29Till det följande, Giovanoli 189, 319 ff; De Nova, G, La Giurisprudenzase s.

leasingsul in Italia, La Giursiprudenza sul leasing Europa 89-100; Frova,s.Caratteristiche di novitâ creativitâ del di leasing Italia, ibid 115-137;contrattoe s.Bey, E M, De la location fmanciêre Locazione Finanziaria ltalie, Droitou etenpratique du international DPCI 1987 543-571; Beckman-Joosen 214commerce s. s.ff.
3°l mål leasing lösett egendom, i litteraturen uppfattats vissom av som gevägledning även för fastighetsleasing, uttryckte Corte Suprema 28 okt 1983, attsyftet med avtalet option inte förstai handtrots överföra âganderättentillattvar
leasetagaren bereda honom nyttjanderättutan att under längre påoch förhanden
bestämd tid.
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följande. leasetagarensIinsolvensczfelcter kan nämnasBland
anteckningtill sin äganderättleasegivaren skyddadkonkurs är genom

avtalet, förutsattfortsättaFörvaltaren harfastighetsregistret. rätti att
leasingavgiftema. harHankan de fortsattahan utgeatt massanur

köpoptionen.utnyttjaockså rätt att
avbetalningsköp, krävshyra ellerleasingavtaletOavsett ses somom

borgenärer.leasegivarensstå sigregistrering för det skall motatt
skulleköpoptionen, detinte utnyttjakan leasetagarenDäremot om

intresse. interättsläget ännuandra borgenärers Genomstrida attmot
ovisshet,fastighetsleasing föreliggerpåhelt stabiliserats i synen

ersättning för gjordaberättigad tillhuruvida leasetagaren är amorte-
leasegivarensköpoption vidutnyttja sinringar, han inte kanom

skyddar1526commissoria,Förbudet lexkonkurs. artmot cc,
nyttjanderätt.karakteriserasså länge leasingnämligen inte som ren

leasegivaren fastighetens ägareuppfattasBeskattningsmässigt som
fastighets-kommunala, progressivasärskildapåförs bl.a. denoch

Leasingavgiftemavalore.diför övervärde,skatten incremento
rörelse.kostnader i leasetagarensavdragsgillabetraktas som

avskriv-sinbibehåller leasegivarenbolçföringsreglernaEnligt
ellersärregler för sig leasetagaretill fastigheten. Någraningsrätt vare
intefall leasetagareninte förekomma. ärleasegivare I vartsynes

leasingavtal.särskilt ingångnaskyldig i årsredovisningenatt ange

31 2643registering enlöverlåtelsefast fordar liksomHyra egendom art cc.av
1524skriftligt avtal enlavbetalningsköpâganderâttsförbehállvid krävsFör giltigt art

2704 bl.a.omtalas ipå något dedateringen bekräftad sätt,med att cc,somavcc
registrering.
32 från569, utgårDPCI 1987 ochanförts i litteraturen, Bey,Slutsatsen har s.

bindande anbudvari stadgasjfrd 1329tolkning 1131 med attart art cc,en av cc,
inteaffärsverksamhet,nedlagdaefter anbudsgivarensdöd ellerstår sig även om

intrång i leasegivarensBeySåvittjag uppfattat utgöromständigheternatalar däremot. , det bindandeomständighet kan brytasådanövriga borgenärers intresse somen
pris.utomståendeskulle högrerealisation tillförsâljningsanbudet, geom
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3.5 Förbundsrepubliken Tyskland

Fastighetsleasing utvecklades under 1970-talet, då ofta med adett
leasingobjektet.hoc-bolag ägare Detta bolag kunde sedansom av
Ävenöverföras på leasetagaren. lease back-transaktioner sköt snart

fart. Mot slutet 1980-talet omfattade leasade fastigheter värdeettav
på cirka DEM 40 mdr. En de främsta anledningarna har varitav
förmånlig skattebehandling, nedan. Det kan nämnas, attvarom mera

inte sällan förekommande form interkommunalaen av sam-
arbetsprojekt för finansiera större anläggningaratt skolor,som
sjukhus och sportanläggningar har tagit sig formen s.k. Kommunal-av
leasing.

TysklandI förekommer även, fastighetsleasing formenatt tar av
motsvarande avtal rörande Baurecht, dvs. sakrättsligt verkandeen en
upplåtelse byggnad på mark. Jag går emellertid inteav annans

innärmare på den regleringen. Sakrättsligt kan dock noteras, att
rättsreglerna likartadeär vad gäller för fastigheter i allmänhet.som
Leasingkontrakten tecknas i 15-20regel på år. Vissa komplikatio-
har därvid eftersom den normala byggnadsavskrivningennoterats,ner
50 årär och maximal tid för nyttjanderätt 30 år. Civil- och insolvens-

rättslig särlagstiftning för leasing fast och lös egendom saknasav
hittills i Tyskland. På några punkter råder därför delade meningar i
litteraturen rättsföljdema. Viss klarläggande rättspraxis före-om
kommer dock. Obligationsrättsligt har alltför betungande klausuler i
Standardavtal kommit jämkas eller ogiltigförklarasatt med stöd av
1976 års standardavtalslag, AGBG. Särskilt gäller det ensidigt
verkande förfalloklausuler.
Det allmänna intrycket tysk uppfattning fastighetsleasingär attav

huvudsakligen betraktas nyttjanderättsavtal. Frånett leasingin-som
stitutens sida har detta hävdats med kraft. De sig inteanser vara
fmansbolag i den mening de skall underkastas offentlig insyn ochatt
kapitaltäckningskrav. Lagstiftaren har hittills godtagit denna uppfatt-
ning, dock kommer bli till hinders för tyska leasinginstitut,attsom

inrenär EGs marknad genomförs, nedan 3.9.avsnittse

33Till det fortsatta, Giovanoli 159 ff; Westphalen, F Graf Derse s. von,Leasingvertrag, 3 Autl, Köln 1987, sârsk 418-438; Beckman-Joosen 239 ff;s. s.Leasing 58 ff; Fohlmeister, K, Immobilien-Leasing. I Leasinghandbuchfür dies.
betriebliche Praxis, Ked F Hagenmüller 8aG Stoppok, 5 FrankfurtMAutl, 1988;
Sonnenberger, H La Giurisprudenza sul leasing Germania, La Giurisprudenza
sul leasing Europa 9-43; Feinen, K, lmmobilien-Leasing Eine lnvestitionsalter-s. -nativ Service,mit Der Betrieb Spezial, Beilage 688 Der Betrieb 121988; Fchl,zu
N, Leasing Konkurs,und LeasingBerater, RiW 19885 28 ff; Mayer-Rolshoven,s.

Welche Vorteile bietet Immobilien-Leasingl, LeasingBerater, RiW 19895 12s.
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leasetagaren skall belopp,kan formenKöpoption utge ettattta av
fastställda hyrestidens utgång, s.k.värdering vid denskersom genom

överenskommerdet dock regel,onds-Lösung. Numera årF att parterna
Ankaujñrechtf prisetförhand bestämda utgördärvid det påom en

således kanbokföring och leasetagareni leasegivarensrestvärdet
Ävenvärdestegring. andra beräknings-sig fastighetenstillgodoräkna

floraförefaller riki vadgrunder förekommer avvara ensom
fastighetsleasing-den iOmstritt, huruvidastandardavtal. ärDet

följaalla delar skallförekommande optionen tillsammanhang
registrerat avtal.på notarielltbestämmelser med bl.a. kravcivillagens

i litteraturen harfallet i praktiken,Så tycks inte avmenvara
rekommenderas.rättssäkerhetsskäl sådan registreringen

juridiskautgångspunkt vinner den ägarensakrdttsligFrån av
registrering. Vidskydd överlåtarborgenärernafastigheten mot genom

fastighetensåledes inte,konkurs riskerar leasegivarenleasetagarens att
skulder, jfr 43 Konkurs-nyttjanderättshavarens §i anspråk förkan tas

fastighetsleasingövervägande uppfattningen,ordnung KO. Den att
avbetalningsköp,och inte medjämställas med hyraskallnärmast

leasing-19 kanvidare båda enligt § KO sågamedför parteratt upp
konkurs. harmajoritet i litteraturenavtalet vid leasetagarens En

konkurs-skadeståndsfordran på grundfrån leasegivarensutgått att av
kontraktetoprioriterad.uppsägning endast blir Attförvaltarens
leasegiva-avtalsupplösningvisst vite för förtidauppställer synes ge

bättre ställning.ren
571grundregeln iblir i första hand §Går leasegivaren i konkurs,

står sig fas-hyresrättentillämplig. Där stadgas,BGB motatt
Enligt30 år.dock längsttighetsägarens och borgenärer,successorer

skall därförSjälva nyttjanderättentysk bryter alltså köp inte lega.rätt
utmätning förinsolvens. Motrespekteras vid leasegivarensäven

809, 766också skyddad,skulder leasetagaren §§leasegivarens är
försäljningframtida exekutivVidZivilprozessordnung ZPO. aven

riskera underdenne docktill leasetagaren kanfastigheten än attannan
57enligtexekutivköparen §vissa förutsättningar uppsägas aav
dennasärskilda skyddetZVG. DetZwangsversteigerungsgesetz mot

34 313 BGB.förköpsrâtt, reglerad i §Egentligen slagsett
35 till just § 313 BGB.Westphalen 428 f hänvisningmeds.
360m Möller, M,konkurssammanhang,hyresförhållandets ställning i skilda se

BGH335 ff, 404 ff. Jfr avgörandenaKonkurs Uppsala 1988, ävenoch kontrakt, s.
ref hosBB 1978.682 lös egendom,5 BGHZ 71.189, Betriebs-Beraterapril 1978,

enstakadoktrin-15 l988.l622. Skulle,Möller 453 O; BGH juni 1988, BB soms - det endastavbetalningsköp, ärföreträdare leasinghävdar, ettsnarare ses som
§ 17KO.konkursforvaltaren har valrätt,som
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den ägarens rått, meddelas i 57§ ZVG, tillämpligtnye som c anses
fastighetsleasing.vid

Den utställda köpoptionen kan leasegivarens konkursförvaltare
naturligt respektera, han förefaller inte ha skyldighetnog attmen en

det.göra Skulle förvaltaren leasetagarenvägra utnyttja optionen,att
alltså inte sakrättsligt skyddad, blir det uppkomna skade-som anses

ståndsanspråket endast oprioriterat. litteraturenI har från visst håll
hävdats, optionsrätten antagligen skulle kunnaatt säkras sakrättsligt

inskrivning, Vomterkung, i fastighetsregistret, ursprungliggenom en
reglering i 883§ BGB i sig inte sikte på leasingförhållan-tarsom
den. harJag inte återfunnit denna uppfattning i den leasingspeciñka
litteraturen, vilket i fall tyder på marknaden intevart finneratt
anledning utnyttja denna möjlighet. Ytterligareatt oklarheter om
köpoptionens ställning redan på det obligationsrättsliga planet har
berörts i samband med frågan skyldighet notarielltattovan om
bekräfta sådant avtal för det obligationsrättslig verkan.att ge ens
För leasegivaren skall bibehållas vid fiskaltatt erkänd äganderätt

med rätt till bl.a. leasingkontraktet.avskrivning krävs följande av
Leasingperioden skall mellan 40 och 90motsvara procent av
byggnadens ekonomiska livslängd. Har kortare tid avtalats, anses
leasetagaren från början kontraktstiden ägare. Vidare skallav som
pâkallandet eventuell förlängningsklausul innebära reella fortsattaav
leasingavgiñer och inte blott nominella. Objektet får inte såvara
specialutrustat, det inte rimligen kan användas någonatt änav annan
leasetagaren. Marknaden förefaller väl anpassad till dessa i praxis och
skatteförfattning meddelade villkor för Teilamortisationsverträge. I
princip gäller nämligen, leasetagaren skallatt fiskal ägareanses som

marken, fastighetsägaren utställt köpoption. Denna oönskadeav om en
effekt undgås, nyssnämnda regler för behandling byggnadenom av
iakttas. Byggnad och mark då enhet, vilket eljest inteses som en
gäller automatiskt vid fastighetsleasing.
Bolçföringsmässigt uppstår svårigheter endast leasetagaren skulleom

betrakta ägare skattesammanhang.iatt Eftersom marknadenvara som
undviker sådan situation, jag intehar fördjupat mig i de därviden
tillämpliga reglerna. I övervägande antalet fall betraktas alltså lease-

37Westphalen 437s.
38Baur§20I3,§21BVI.
39För tydlighets skull bör anmârkas, det i Tyskland meddelats skatterâttsligaatt
författningar leasing följd fastslagenpraxis i Bundesfinanzhof, särskom somen av seministeriellt beslut Erlass 21 1972, Bundessteuerblatt 1972 I 188;mars s.
kommentar hos bl.a. Westphalen 445 ff.s.
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Leasingavgifternaavskrivningsrätt.med bibehållengivaren ägaresom
avdragsgilla hos leasetagaren.år

oftaränteläget i Tysklanddet lågasammanhanget kanI noteras, att
normal hyresgäst.förutgifter för leasetagare änlägre enger en

förlusteravdragsgillanybyggnad stundom uppkommaVidare kan vid
influtnaäneftersom avskrivningen kan störreför leasegivaren, vara

lease back har dennaleasingavgifter. Vad särskilt angår
realisationsvinstskattemåssiga fördelar. OmUmñnanzierung en

vidkvitta bort denför leasegivaren har hanuppkommer rätt att
iinnehaft fastighetenförutsatt hannyinvestering inom fyra år, att

år.minst sex

3.6 Schweiz

fråni Schweiz sin förebildinstitut hämtadeFastighetsleasing som
meddelats.har inteSpeciella civilrättsliga lagreglerTyskland.

gäller denoklart, det närmareRättsläget förefaller alltjämt när
dispositiv måsteför det fall rättbestämningen avtalets karaktär,av

partsavtal. Gränsdrag-ofullständigtanvändas utfyllnad ettavsom
upplåtelseförefintliga reglerningen därvidlag mellan nytt-avom

praxisprecise-egendom saknaroch kreditförsäljning fastjanderätt av
fastighetsleasinghar dessutom hävdats,ringar. I litteraturen att

generis medbetraktas avtal suiborde nytt-ett mensnarare som
janderåttsreglerna huvudingrediens.som

omstriddflzvaritSchweiz sakrättsligtMedan lösegendomsleasing i
oklarheteroproblematisk. Deframstår fastighetsleasing ganskasom

obligationsrättsli ställning, harråder beträffande leasingavtalens gasom
inskrivning hartillinte påverkat de sakrättsliga övervägandena. Rätten

särskildainte utesluten på grund leasingavtalets natur.ansetts av
övergångallmänna lagbestämmelserna äganderättensdeGenom om

skyddad leasetagarensvid fastighetsförvärv leasegivarenär mot
back-transaktion.borgenärer, det skulle sig leaseäven röra enom om

upplåtarensnyttjanderättå sin sida kan säkra sinLeasetagaren mot

40 6 Einkommensteuergesetz.§ b
4 industriel,205 ff, ff; Le LeasingTill följande, Giovanoli rr, 212 411det se s.

1985; Wulkan, C R, Derimmobilier, [kongressrapportL Lausannecommercial et
1988;Beckman-Privatrecht, ZürichImmobil ien-Leasingvertragnachschweizerischem

250Joosen ff.s.
42 förbjuderuttrycklig lagregel,Beträffande egendom finns nämligenlös somen

Det förhållandet717 ZGB.säkerhetsöverlåtelse faktisk besittningsövergång,Artutan
giltighetsakrättsligapå läsegendomssidangjort, leaseøback-transaktonershar att

lease-back.egendom inskrivning fullt skydd vidifrågasattes.Förfast däremot ävenger
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singularsuccessorer och borgenärer inskrivning, 959Art ZGB,genom
260 Optioner kan antecknas i fastighetsregistret,Art OR. vilket ger

innehavaren skydd dubbelupplåtelse och förmodligen ävenmot mot
leasegivarens borgenärer, 659 ZGB. Enligt 683Art Art ZGB upphör
tredjemansverkningama registreringen dock redan efter tio år,av
vilket fara i fastighetsleasingsammanhang.är Avtalen löperen

regelmässigtnämligen på minst femton år. Rena suspensiva eller
resolutiva villkor däremot hinder för inskrivning,utgör 217Art OR.
Skatteverkningarna har inte undersökts,närmare i litteraturenmen

Åtskilligahar beskrivitsde komplicerade. skatter reglerassom
nämligen kantonal Huvudsakligen förefallerrätt. dock leasegivarenav
betraktas fastighetens iägare även skattesammanhang.som

bolyöringsfrågørGenom även regleras kantonal före-rätt,att av
kommer skilda varianter. Antingen fastigheten vid hyraupptas som
med full avskrivningsrätt hos leasegivaren, eller kopplas avskriv-
ningen till denne amorteringsdel i leaseavgiften. Det lärmottagenav
även på något håll förekomma, leasetagaren avskrivningsrättatt ges

kreditköp.vidsom

Österrike3.7

Även Österrikei har fastighetsleasing institut införts viasom
ÖsterrikeTyskland. Leasing betraktas i huvudsakligen som en

nyttjanderätt, doktrinenäven framställt åtskilliga teorier, där justom
förekomsten köpoption gjort institutetatt ettav en ses mera som

Åupplåtelse.överlåtelseavtal än andra sidan påpekas försom en
österrikisk del, utvidgade möjligheter till inskrivning i fas-att
tighetsregistret fastighetsleasing med flera tredjemansverk-utrustat

Österrikeningar i i Tyskland.än
I österrikiska kontrakt fastighetsleasing förekommer regel-om

mässigt, upplåtelsetiden obestämdär leasetagaren elleratt attmen
båda för bestämd tid minst tio år sigavsäger rättenparter atten av
frånträda kontraktet. harDetta särskilt skilja fas-moment ansetts
tighetsleasingen från förhållandenmotsvarande rörande lös egendom.

förGrunden denna avtalsform framförsärpräglade allt denär mera
ñskala behandlingen tidsobestämda kontrakt.gynnsamma av

Sakrättsligt intar leasingförfarandet ingen särställning, detnär gäller
äganderätten och dess övergång fastighetssammanhang.i Leasegivaren

43Giovanoli 209 ff.s. .44Härtill och till det följande, Hofmeister, H, Zivilrechtliche Fragen desse
Immobilienleasing. l Das Leasinggeschäft, ed Egger HA Krejci, Wien 1987 s.
325 ff; Beckman-Joosen 226 ff.s.
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såledesär ägare och därigenom skyddad leasetagarensatt motses som
borgenårer. Nyttjanderättshavarens ställning fas-gentemot

Österriketighetsägarens singularsuccessorer i tillär skillnad från-
tysk reglering lik svenska förhållanden. Köp bryter alltså lega,mera-

nyttjanderätten inte inskriven, 1095,är §§ 1120 ABGB. Likvälom
förekommer i praktiken inte ofta, leasetagaren låter registreraatt
nyttjanderätten. Från vissa håll har anledningen sagts ettvara
osjälvständigt övertagande tyska standardkontrakt. hinderEtt motav
inskrivning dessutom ligga i de flesta leasingkontraktattanses
avseende fast egendom tidsobestämda.är Detta förhållande strider

det aktuella registreringsstadgandets krav på inskrivning denmot av
avtalade tid, varunder nyttjanderätten upplåtits. alltjämtDet är oklart,

detta krav skall tolkas efter bokstaven; praxis förefaller vacklande.om
Köpoptioner förekommer i flertalet österrikiska leasingavtal. I

litteratur och praxis framstår oomstritt, optionen är giltig ochattsom
bindande emellan. Optionspriset kopplat till fastighetensärparterna
restvärde. Optionen kan sig två uttryck. förekommerDetta att
fastigheten blir föremål för särskild bolagsbildning och leasetaga-att

i bolagsavtalet rätt framdeles förvärva hela eller delarattren ges av
bolaget. Sådana avtal kräver viss notariellt bekräftad form. Vanligtvis

dock optionsrätten knuten direktär till det framtida förvärvet självaav
fastigheten, varvid inget formkrav föreligger.

anspråk på framtidaEtt fastighetsförvärv kan enligt fast domstols-
inskrivning.praxis inte sakrättsskydd Däremot fårges genom en

sedvanlig förköpsrätt registreras, vilket emellertid endast ger en
allmän publicitetsverkan, försätter andra spekulanter på densom
upplåtna fastigheten i ond Något fullgott skydd vid leasegivarenstro.
insolvens uppnås inte med sådan registrering, endast viss i praxisen
inte helt klarlagd förmånsrätt för leasetagarens skadeståndsanspråk.
Är fastighet föremål för sale and lease back, vidkrävs försälj-en

ning till leasegivaren form- och registreringskrav vidsamma som
âganderâttsförfogande. saknas därför anledningDet talaannat att om

förtäckta säkerhetsöverlåtelser. optionsrätten härvidlag striktAtt
juridiskt får formen återköpsrått, den inte starkare tredje-av en ger

optioner.mansverkningar än andra, behandlade, har vidareDetnyss
understrukits, lease back i insolvenssituation kan bli föremål föratt en
återvinning.

45Förhållandet kritiseratshar skarpt i litteraturen, Hofmeister, Das Leasing-
353.geschâñ s.

46Hofmeister, Das leasinggeschäñ 355 Aicher, Rummel ABGB § 1068 ff.s.
Det kan dessutom åt fysisk upplåtenåterköpsrätt inte blinämnas, kanatt en person-föremål för sig singular- eller universalfång, § 1070Satz 2 ABGB.vare
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insolvens på leasegivarens sidaLeasingkontraktets ställning vid är
sammanfattningsvis, helt entydigt klarlagd i österrikiskalltså, inte

den inskrivna iOregistrerad nyttjanderätt förfaller, ochrätt. En ger
endast visst skydd åt leasetagarens skadeståndsfordran.praktiken ett

leasegivarens borgenärer kräva,Vid utmätning har rått att att
utnyttja sin optionsrätt; eljest förfallerleasetagaren omedelbart skall

ömsesidigakonkurs betraktas leasing andraden. I ännusom men
fullgjorda avtal. Förvaltaren har fritt val låta det bestå elleratt
förfalla.

rättigheter enligt kontraktet kan förmodligen iLeasetagarens tas
borgenärer, rättsläget inte fullt klart. Tillanspråk hans även ärav om

Österriketysk finns nämligen i ingen absolut förskillnad från rätt rätt
förbjuda hyresgästens överlåtelse nyttjanderättfastighetsägaren att av
Ävenegendom. ianspråktagande leasetagarens optionsrätttill fast av

konfliktproblematisk, eftersom det strikt betraktat skulle komma iär
berörda förbudet överlåta sådana rättigheter.med det tidigare att
ha stabiliserats.Rättsläget synes

Österrike kommitSkatterâttsligt har i full-pay-out-modell atten
betraktas avbetalningsköp och därför lagt skattekonsekvenser-ettsom

på leasetagaren. Modellen har därför i Tyskland snabbtna som
skildakommit bruk. varianter non-pay-out-avtal med optionIur av

särprägladförvärva fastigheten till restvärdet har utvecklatsatt en
österrikisk form, Kautionsmodell. erlägger därvidLeasetagaren en

för föravgift säkerhet framtida leasingavgifter samtextra som
avgörande,underhåll och reparation fastigheten. Skattemässigt blirav

säkerhetsavgifter alltför värdeförändrings-sådana mycket läggerom
i vilket fallrisken på leasetagaren, skattskyldigheten kan komma att

övergå på honom.
förutsättning 90hyrestiden bestämts till mellan 40 ochUnder att
byggnadens återstående livslängd, bok-ekonomiska upptasprocent av

fastigheten leasegivaren, har till sedvanligföringsmässigt hos rättsom
avskrivning. Leasingavgiftema avdragsgilla hos leasetagaren.är

Tyskland inte helt ovanliga bruketSlutligen kan det inämnas, att
tredje upplåtenleasa byggnad på grund, dvs.att ut en av manannans

Österrike starka begränsningarBaurecht, sällsynt i på grund deär av
hittills funnits huvud upplåta detta tomträtt-i rätten över tagetattsom

förfaranden harslika institut. för förenkla sådanaReformer att
emellertid aktualiserats.

7 sigfastighetsägaren kan förbehållase § 1096 ABGB, enligt vilken dock ett
ifrågasatts stridandeöverlåtelseförbud. Ett sådant förbud dock i doktrinenhar som

förhållande till borgenârer,och således ogiltigt i leasetagarensgoda sedermot
358.Hofmeister s.
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3.8 Nederländerna

nederländskI litteratur och praxis har fastighetsleasing oftast
beskrivits rättsförhållande, kommer i oklart preciseradettsom som
konflikt med två uppsättningar tvingande rättsregler, dels det mycket
starka skyddet för lokalhyresgäster i 1624 ff BW, dels deart
särpräglade reglerna till skydd för hyrköpare fast egendom i denav
alltjämt gällande Tijdelijktemporära huurkoop onroerend goedwet
T HO från 1973. dessaInga lagbestämmelser har tillkommit medav
direkt sikte på aktuella former fastighetsleasing, och praxis harav

inteännu stakat gränserna för deras räckvidd. Litteraturenut är
klarläggande.splittrad, och allmänt påfordras lagstiftarens

Civillagen hyresgästen till vissa former lokaler skydd,ettger av
inte står de svenska bostadshyresgästemas efter i fråga rättsom om

till fortsatt besittning och begränsningar i fastighetsägarens hyresuttag.
Detta gäller främst butiker, hotell- och andra serviceinrättningar.
Hyrestiden är minst tio år, och fastighetsägarens uppsägningsrätt
därefter beroende intresseavvägning. Hyran får inte överstigaav en

vid tvist domstol fastställt bruksvärde. kontor,ett För lager ochav -
industriverksamhet hyresreglemaär lika svenska förhållanden,mera
dock hyresgäst har sittarätt kvar i lokalen år efteratt att uppsäg-tre
ning.
Den särskilda hyrköpslagen T HO tillkom vid tid, då fas-en

tighetsmarknaden överhettad. Lagen främst sikte på förvärvtogvar
bostadshus, någon formell begränsning till sådant ändamåltrots attav

inte kom införas. I den mån leasingkontrakt innehålleratt ett en
avbetalningsdel och köpoption, torde förutsättningarna för lagensen
tillämpning för handen. medför i sinDet leasetagarentur, attvara
bereds ensidig hävningsrått och möjlighet till förtida slutbetalningen

fastigheten. Leasegivaren däremot inte berättigadär vidattav ens
kontraktsbrott häva domstols medverkan. Avräkningsreglema vidutan
hävning är förmånliga för leasetagaren och kan liknas vid den svenska
konsumentkreditlagens. Själva avtalet kräver notariellt bekräftad form

vid andra fastighetsförvärv. skallDessutom legitimeradsom en
mäklare medverka och bl.a. underhålls- och reparationsbehov påange
fastigheten. praktikenI har inteuppträtt mindre olika formerän sex

leasingkontrakt, främsta mål varit kringgå den förattav vars
leasegivarens handlingsfrihet begränsande hyrköpslagen.
De angivna förhållandena har hämmat utvecklingen fastighets-av

leasing i Nederländerna. Där har i gengäld liksom i Belgien vissa- -

Till det Följande, särskilt Beckman-Joosen, passim; Dozy, R LeasingA,se
onroerend goed. l Leasing, ed Kleijn Rijkels, 40 ff.van s.

49Art 28 ff Huurwet, gäller för denna lokaler.typsom av
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försök gjorts återuppliva de romerska emphyteusis- ochatt super-
ficiesinstituten.
Vad gäller de sakrättliga verkningarna fastighetsleasing, medförav

kravet på inskrivning varje fastighetsförvärv, någon diskussionattav
förekommer.förtäckta säkerhetsöverlåtelser inte I litteraturenom

har ifrågasatts, köpoption skulle kunna fulla tredje-att en ges
mansverkningar inskrivning. Lagen nämligen inget klartgenom ger
besked, huruvida sådana belastningar kan bli föremål för registrering.
Vilka rättsverkningar insolvens får på leasingavtalet,parternas
förefaller inte heller helt klarlagt. I fall torde leasegivarensvart
konkurs inte förvaltaren hävningsrätt; nyttjanderätten står sig.ge
Skatterättsligt förekommer i Nederländerna begreppet ñskal

äganderätt, exempelvis vid avbetalningsköp. Leasetagare med vanlig
köpoption har emellertid inte sådan ägare, eftersom riskenansetts som
för det på förhand avtalade restvärdet inteatt överensstämmer med
det verkliga vid eventuellt utnyttjande optionen ligger på leasegiva-av

Det såledesär han alltjämt betraktas ägare i skatte-ren. som som
sammanhang vid finansielläven leasing. Vidare har nyligen införts
ändringar vissa investeringsavdrag, gjorts lika vid fastighets-av som
innehav för uthyrning och för i fastigheten bedriven verksamhet.egen
Förhållandet kunna öka intresset för fastighetsleasing i Neder-anses
länderna. En hämmande faktor har däremot bibehållits, eftersom vissa
transaktioner kan drabbas både stämpelskatt och omsättningsskatt.av
Särskilt betungande ställer sig lease back-förfoganden. Omsätt-
ningsskatten drabbar dock inte räntekostnadema i leasingavgiften.

bolgföringsreglernaI för leasing lös egendom har klara skillnaderav
gjorts mellan finansiell och operationell leasing. Med hänsyn till
fastighetsleasingens speciella ställning, förefaller sådana leasingavtal
alltid räknas till operationella. Följden blir leasetagaren inte åläggsatt

redovisa framtida förpliktelseratt och leasegivaren betraktasatt som
vanlig fastighetsägare.

3.9 EuropeiskaDe Gemenskapema

Inom EG finns inga planer på enhetligt reglera de civilrättsligaatt
verkningarna fastighetsleasing. Vad däremot kommer i fråga,av som
särskilt inför genomförandet den inre marknaden 1992, ärav
uniforma regler för tillgodose fria kapitalströmmar inom föratt ramen

67.5Romfördragets förenhetligaAtt bank- och kreditmarknadenart

50För övrigt torde fastighetsöverlåtelseseventuella sâkerhetssytte inte inverkaen
på förfogandets giltighet.
51Dir 24 juni l98836lEEC, OJ 8 juli 1988 L178.
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visatemellertid sig synnerligen komplicerat, åtskilligahar även om
delfrågor redan utfärdats bl.a. kredit-direktiv i rätt utövaattom

tillsynverksamhet och sådana institut, kapitaltäckningsföre-över
årsredovisning.på enhetliga regler derasskrifter krav Densamt om

marknadens genomförande leda till ökat etablerandeinre väntas av
inom de skilda EG-länderna och till ökad konkurrens.dotterbolag

bankdirektivet.Särskilt intresse har riktats det s.k. andra Därimot
kreditinstitut det från allmänheten insätt-definieras att tar emotav

återbetalningsskyldighetningar eller andra medel med och det föratt
del beviljar krediter. Sådana institut underkastade offentligåregen

få iverksamma andra EG-lânder räcker det medtillsyn. För att vara
Äri hemlandet. bolaget inte underkastat offentligtillsyn ordnatsatt

hemlandet, måste det registreras särskilt i varje EG-land,reglering i
driver verksamhet. Förhållandet kommer bli särskiltdär det att

eftersomför de tyska leasinginstituten, de endastkännbart anses
kreditgivning.uthyrning och intebedriva

Sammanfattning4

Allmänt4.1

Fastighetsleasing i modern form kommer ursprungligen från ochUSA
Den spreds under 1960- och l970-talen till denStorbritannien.

slagit fast ikontinenten, där den lämpligt ocheuropeiska rot ettsom
föromhuldat fastighetsexploatering ivissa länder sätt störrerent av

Åtskilliga projekt, bl.a. tunnelbygget under Engelskaskala. stora
tagit fastighetsleasingens form. emellertid intekanalen, har Det har

realekonomiska skål, utvecklingen.varit juridiska utan styrtsom
särskilt den civilrättsliga, har inte alls hängt med,Lagstiñningen, men

har speciallag stiftats för klarlägga främst skatte- ochi vissa länder att
bokföringsmâssiga offentlig tillsyn.effekter ordnasamt

har förekommit, främst inom förInternationellt strävanden ramen
få till stånd konventioner på leasingområdet, hittillsUnidroit, att men

helt framgångsrikafastighetsdelen lämnats utanför dessa intehar

52 1977780EEC, 1977 L322; 13 l983350EEC,OJ 17 dec juniDir 12 dec
1986635EEC, 13L193; OJ 31 dec 1986 L372; febrOJ 18 juli 1983 8 dec

5OJ 16 L044; 17 april 1989299EEC, OJ maj 19891989ll7EEC, febr 1989
L124.
53 1988 1989 fastställts.16 febr hade hösten inteFörslaget ännu
f RlW 19895,Leasing Europa 1992, Leasing Berater, 1Eckstein, W, in s.
ff.
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försök. I Europa bevakar Leaseurope, ñnansbolagens intresse-
organisationers samarbetsorgan, utvecklingen och söker initiera

Ävenenhetslösningar. där står emellertid lösegendomsfrågoma ännu
i centrum.

denna undersökning jagI har endast mycket översiktligt berört två
spörsmål, värda ytterligare överväganden. Skall institut,ettsom vore

sysslar med fastighetsleasing, ställas under offentlig tillsyn ochsom
kontroll åläggas viss kapitaltäckning på sätt skett medsamt som
sedvanliga finansbolag och banker Vilka tvingande obligationsrätts-

regler bör meddelas tillliga skydd för särskilt för lease-parterna,
tagaren
Leasinginstitutens jämställande med ñnansbolag har uttryckligt skett

i bl.a. Frankrike och Italien. Det är också den strävan utgår frånsom
EG-arbetet inför den inre marknadens genomförande. Entydigt mot
sådana tendenser verkar tydligast de tyska leasingbolagen, som menar

de inte sig åt kreditverksamhet.ägnaratt
På den obligationsrättsliga sidan uppkommer frågan i vilken

utsträckning fastighetsleasing jämställaär med sedvanlig lokalhyra.att
ostridigt leasingDet är avtalstyp innehåller betydandeatt ettsom

inslag finansiering. Men är det tillräckligt för bortse frånatt attav
leasetagaren ändå i första hand framträder nyttjanderätts-som en
havare Särskilt avtalets längd och ouppsägbarhet försättetsamt
avgiftens beräkning kommer i konflikt med gängse hyresreglering.
Skall det tålas i och med syftet med fastighetsleasing dubbeltatt är
Frågan framstår i den genomgångna litteraturen brännandemestsom
i Nederländerna, där starka skyddsregler på hyresområdet hämmat
utvecklingen fastighetsleasing i avbidan på klarläggande derasav av
räckvidd. har alltså inte gjortJag någon närmare jämförelse med
andra länders hyreslagstiftning. Det är troligt, den på andra hållatt

mindre förmånlig för lokalhyresgästerär iän Nederländerna eller att
reglerna i fall inte är tvingande. I sammanhanget bör erinrasvart om

de svenska lokalhyresgästemas ställning i förhållande till fas-att
tighetsägaren nyligen stärkts i frågor besittningsskydd och hyransom
storlek.

obligationsrättsligtEtt spörsmål, här inteannat närmaresom
behandlats, är reglerna för kontraktsbrott. Vilka ersättnings- och
förfalloklausuler gäller vidare,Och hur fördelas föransvaret
fastighetens förstörelse finnasBör det minimiregler för fas-
tighetsägarens skyldighet vårda leasingobjektet Det framståratt som
självklart, alla dessa spörsmål inte direkt kan lösas direktatt genom
kopiering hyresrättsliga regler. harJag dock tysknoterat, attav
rättstillämpning i några fall haft anledning jämka vissa oförmånligaatt
klausuler.
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på kontinenten finnsde flesta länderna särskilda åldrigaI rätts-
för sakrättsli verkande långtidsupplåtelser nyttjanderättinstitut tillav

kommitfast egendom, vilka på i alternativ till fas-nytt ropet ettsom
har sin grund i den romerskatighetsleasing. De rättens emphyteusis

och superficies. förra institutet har viss likhet med denDet svenska
inriktatdet på bibehålla byggnadtomträtten, är rätten påattsenare en

mark, vilket inte i Sverige kan ske formlöst. Med hänsynannans som
vi i Sverige knappast i dag betjäntatill är införa dessaatt attav

romerskrättsliga relikter, har de endast behandlats översiktligt. Deras
återupplivande dock intressant tecken på marknadens försökär ett att
ñnna lämpliga former för rättsenligt markutnyttjande.

Österrikebl.a. Frankrike, Tyskland och förekommer,I leasing-att
blir föremål för särskild bolagsbildning.objektet Leasetagarens

formenoptionsrätt därvid rätt förvärva andelar i bolaget.tar attav en
realekonomiska eller skattetekniska anledningen tillDen detta

förklaratsförfarande har inte entydigt i för mig tillgänglig litteratur.
Bolagskonstruktionen torde knappast motiverad civilrätts-rentvara av

hänsynstaganden.liga
frågorna förtjänta rättsjämförandeDe berörda är studier.nu av egna
har däremot de sakrättsliga rättsverkningar, enligtI denna rapport

givet uppdrag, i jag sammanfattar erfarenheternaInnansatts centrum.
dem vill jag tillägga, det i länderöversiktema finnsävenattav

uppgifter skatte- och bokföringsregler. återkommer inte tillJagom
dem konstaterar bara, det för skatte- och bokförings-utan att en
komparatist bearbeta, inte minstfinns mycket oplöjd mark inomatt
tysk rätt.

Leasegivarens till tredje på4.2 förhållande man
leasetagarens sida

Centralt skydd borgenärer ochför fastighetsägarens leasetagarensmot
singularsuccessorer i undersökta rättsordningama inskriv-är alla de

Är antecknadningen i fastighetsregistret. leasegivaren fas-som
fastigheten i förtighetsägare, behöver han inte riskera anspråkatt tas

vidareöverlåterleasetagarens skulder eller denne fastigheten elleratt
upplåter begränsade sakrätter i leasingobjektet varit föremålden. Att
för sale and lease back ändrar inte detta synsätt.
Visserligen grunduppfattningen i Frankrike, Belgien och Italien,är

fastighetsförvärvare vinner äganderätt redan i och med avtalet.att en
Sedan emellertid tredjemansverkningar knutits till förvärvets registre-

inriktningring, har dessa rättsordningar praktiskt fåttsett samma som
Österrikeden i Tyskland, Schweiz, och Nederländerna rådande. Där

inskrivningkan äganderätten inte övergå på förvärvaren, förrän skett.
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Frankrike har för övrigt registreringskravet ytterligareI preciserats
ñr fastighetsleasing.

kompliceradMera frågan, huruvida leasegivaren harär rätt att
bibehålla leasingavtalet vid leasetagarens konkurs. konkursför-Har
valtaren frånträda avtalet följd insolvensen Fråganrätt att som en av
betraktas regelmässigt konkursrättslig och inte civilrättslig.som som

har inte haftJag tyvärr tillfälle gå in på den i allanärmareatt
undersökta rättsordningar. tysk och fransk dock klart,I rätt är detatt
vid leasetagarens konkurs står båda sidor fritt avtalet.uppsäga Detatt
därvid uppkommande skadeståndsanspråket från leasegivarens sida är
inte ñrmånsberättigat. Såvitt jag kunnat överblicka läget, råder
likartad uppfattning i övriga länder.

4.3 förhållande till tredje påLeasetagarens man
leasegivarens sida

Frågan giltighet och verkan säkerhetsöverlåtelse fastom av av
iegendom har äldre tider i vissa Med hänsyn tillprövats rättssystem.

allomfattande registreringdet kravet på för sakrättsli verkningar harga
blivitden emellertid inte lika brännande i den aktuella svenskasom

debatten. bakomliggandeDet syftet med fastighetsöverlåtelsen har
således medfört någoninte väsentlig ändring i förfogandets rättsverk-
ningar. Stundom har i fastighetsregister gjorts anteckning om
ñduciariskt syñe med överlåtelsen, vilket emellertid inte gjort
säkerhetsöverlåtarens ställning förstärkt i förhållande till förvärvarens

singularsuccessorer.borgenärer och
Betraktar vi i stället fastighetsleasing i dess konventionella och i

några fall eller mindre klart lagreglerade form, står leasetagarenmer
faran möta sakrättslig konkurrens singular-med leasegivarensatt

och borgenärer. Objektet för denna konkurrens kansuccessorer vara
såväl nyttjanderätten optionsrätten.som
Vad nyttjanderätten tysk entydigtbeträffar, hyllar så principenrätt

köp bryter inte lega, upplåtelser högst 30 år står sig motatt om
upplåtarens singularsuccessorer och borgenärer den närmareoavsett
kvalifikationen civilleasingavtalet. franska och belgiska CodeDenav
har reglering, lât tidsgränsema där tolv respektiveärattsamma vara
nio år. flertalet rättsordningar förI det möjligt leasetagarenövriga är

skydda nyttjanderättsin inskrivning.att genom

55Giovanoli 419 ff. Anteckningar såkerhetsöverlåtelsei fastighetsregistrets. om-förekom under tidigt l900-tal i Tyskland Trâuhändervermerkunder namn av men
avskaffadessåsomstridande i Schweizdengrundläggandeabstraktionsprincipen;mot

påär det alltjämt möjligt utnyttjat sålunda försätta spekulantsällan attmen en
fastigheten i bakomliggandeond säkerhetsarrangemang.tro ettom
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Köpoptionen vinner sakrättsligt skydd registrering enligtgenom
fransk Tysklandsrätt. För del det oklart, inskrivningsrättär om en
föreligger; i så fall har optionen förmånsrättsämre penninginteck-än
ningar i fastigheten. I Schweiz har inskrivningen verkan tredjemot

under blott tio år. Registrering däremot inteär möjlig enligtman
österrikisk Italienrätt. I köpoption i och för sig böraanses en
respekteras sakrättsligt, enligt insolvensrättslig reglering kan denmen
komma falla, det ligger i leasegivarens borgenärers intresseatt attom
på sätt realisera fastigheten. I övriga länder rättslägetär oklart.annat
Sammantaget visar det sig alltså, optionsrättens ställning på mångaatt
håll långtär ifrån leasegivaren skulle bli insolvent.trygg, om
I några rättsordningar har diskuterats i vad mån leasetagarens

insatser skulle skyddas enligt reglerna förbud lex conzmissoriamotom
i pantavtal jfr 37 § avtalslagen eller i fall underkastas sådanavart
avräkningsregler vid förtida hävning, förekommer i varieradsom
form vid avbetalningsköp. Utgångspunkten har varit frågan, huruvida
fastighetsleasing karakteriseras nyttjanderätt eller kreditförsälj-som
ning med åtföjande säkerhetsarrangemang. leasingSes ett rentsom
hyresavtal, kan ingen sådan förmån tillerkännas leasetagaren. De
erlagda avgifterna tillär så övervägande del ersättning för nytt-
janderåtten, därvid torde bortse från eventuella amorteringar.att man
Det har vidare knappast legat i marknadens intresse, fastighets-att

leasing särskilt sale and lease back betraktas kreditförsälj-som en- -
ning eller säkerhetsöverlåtelse. Inte heller rättstillämp-rent av som en
ningen ha utgått från sådant synsätt, låt de sakrätts-ett attsynes vara
liga reglerna för fastighetsöverlåtelse regelmässigt såär nära knutna
till förvävets registrering frågan kan skjutas sidan. Någonatt
lagstiftning i förtydligande syfte förekommer inte, och entydiga
praxisklarlägganden har jag heller inte funnit. Spörsmålet är mycket
aktuellt i Nederländerna, där den särskilda hyrköpslagen förvär-ger

vidsträckta förmåner, särskilt i avräkningssammanhang.varen
Huruvida behandling kommer leasetagare tillsamma gynnsamma en
del, har emellertid ännu inte ställts på sin i domstolarna.spets

4.4 Slutord

inget landI förekommer heltäckande lagstiftning leasing fasten om av
och lös egendom. Längst förefaller Frankrike ha kommit, men
regleringen där inteär i första hand civilrättslig. På skatte- och
bokföringsområdena har i flera länder klarhet uppnåttsstörre genom
författningsreglering eller administrativt meddelade riktlinjer. Inom
EG pågår övergripande arbete för införa leasinginstituten underett att
den allmänna kontroll och insyn, i flestade länder gäller försom
fmansbolag i allmänhet.
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följerutländska juristersåledes med intresseår störstaDet som
i förslag till bådeSkulle detleasingutredningens arbete. utmynna

och bokföringsregler, harcivilrättslig lagstiftning och fastare skatte-
hittills ouppnått storverk,lyckats med utomlandsutredningen ett som

genomslag. Därvid gällermöjlighet få internationellthar all att
för inte ytterligareutredningenemellertid, de lösningar stannaratt
många områden.präglar svensk påförstärker de särdrag rättsom

koppla sakrättsskyddet tilldet enkla förordandetRedan attav
aktuellamening, lösa många knutar i denlagfarten skulle, enligt min

nämligen, frågan lease back-trans-svenska debatten. Jag att omanser
kan föras åt sidan föga proble-aktionemas ställning därigenom som

detförfogandets grundstruktur. Sommatisk, åtminstone såvitt avser
intedebatten brottats med två frågor,har den svenskaär, utansomnu

Är sale andbesvaras med full säkerhetklarläggande prejudikat kan
Är säkerhetsöverlåtelse fastsäkerhetsöverlåtelselease back aven

hjälpmedelogiltig med två okända faktorer endaegendom Att som
lösa ekvation förefaller omöjligt.en

förts liknandeundersökta rättsordningama haringen deI enav
fastighetsleasingens område.frågorintensiv diskussion dessa inomom

verk-sakrättslistället har enkelt konstaterats inskrivningenI att gager,
äganderättsövergångenningar. Vad den publiceradeutöverparterna

harsubjektiva sina dispositioner,må ha haft för avsikter med
till,ställningrättsordningen inte haft anledning närmareatt ta

and lease backåtminstone inte civilrättsligt. Uppfattningen saleatt av
ekonomisktfast skulle rättsligt förkastligt elleregendom osuntettvara

rättsjämförande under-iförfarande har inte mött den företagna
ibringa klarhethar det funnits anledningsökningen. Däremot att

alla dessbokföringsmässiga fastighetsleasing iskatte- och regler för
former.
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