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Din juridiska foljeslagare

- En Fylgia &r ett fornnordiskt vasen
som betyder féljeslagare. Det &r sa vi
ser pa oss sjélva, och det vi vill vara;
juridiska féljeslagare fér vara klienter,
sdger Bo Séder.

— Det vi kallar Fylgia-andan ar ett
djupt engagemang i och en stor
férstaelse for vara klienters affarer.
Internt ar det ett arbetss&att som ger
klienten basta kompetens i varje
enskilt drende och &dven ett férhall-
ningssédtt medarbetare emellan,
utvecklar Géran Mandorff. | varje en-
skilt drende kan finnas behov av olika
specialistkompetenser som samarbe-
tar for att ge vara klienter den basta
I6sningen.

Lex Fylgia har triffat de tvd deldgarna Bo
Soder och Géran Mandorff, som ingdr i
Fylgias verkstillande ledning, f6r att tala
nutid, framtid och byréins utveckling.

FULLSERVICE- OCH NISCHBYRA

Fylgia 4r en fullservicebyrd med hog nisch-
kompetens. Vad betyder det?

— Vér huvudmalgrupp 4r dgarledda och
medelstora foretag, och fér dem fungerar
vi ofta som “husadvokater” Vi dr med i
affirerna och fungerar som juridiska och

Obestand och konkurs

— det foretagare inte vill prata om!

— Obestand och en dérpa féljande
konkurs ar nagot som de flesta
féretagare helst inte vill tala om '/
trots att det ar sa angelaget att
veta hur man ska ga tillvaga

nar ett kundféretag eller det
egna féretaget inte kan betala
sina fakturor i tid, sdger Jakob
Callmander, som arbetar med
obestandsratt och allman
affarsjuridik.

Jakob reder ut begreppen pa
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Géran Mandorff och Bo Séder delar ledarskapet pa Advokatfirman Fylgia.

strategiska raddgivare. For storre foretag eller | omrddena tvistelosning, entreprenad-,
stat och kommuner 4r vi oftast nischbyran | hyres- och fastighetsratt, IT/IP-ritt,
som har hog kompetens inom exempelvis | forvaltningsritt eller obestandsritt.

—

— Aven i de langsta och basta affarsrelationer upp-
star meningsskiljaktigheter som maste 16sas. Da ar
det bra att ha ténkt efter fére och att redan i grund-
avtalet ha slagit fast hur tvistelsningen ska ga till,
séger Kristoffer Sparring som arbetar med entre-
prenadrétt, IT-ratt och tvistelsning pa Fylgia.
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— Exempelvis har Fylgia den storsta samlade
obestandsgruppen i Sverige och femton av
vara advokater fir 16pande konkursforval-
tarférordnanden fran tingsritterna, och
flera arbetar dessutom l6pande med fore-
tagsrekonstruktioner och underhandsre-
konstruktioner.

ADVOKAT, STRATEG,

BOLLPLANK OCH RADGIVARE

Att vara advokat idag innebér sa mycket mer
an att bara kunna lagen.

— Ska man gora ett bra jobb méste man f6lja
klientens bransch, marknad och egna forut-
sittningar och veta vart klienten dr pé vig
och vill med sitt foretagande.

— Dessutom blir ju jobbet mycket roligare
ndr vi fungerar som en affirspartner och ett
bollplank — da blir vara rad till handlings-
strategier s mycket bittre.

P4 Fylgia finns flera advokater som tidigare
arbetat som bolagsjurister och p4 sé sitt fitt
en djup kdnnedom om olika branschers for-
utsdttningar.

— Exempelvis inom omrddet IT/IP-juridik
har vi flera som kan omréddet och forstir
tekniken, ndgot som 4r nog sa viktigt f6r en
bra kommunikation med klienten.

KOMPETENSUTVECKLING

— Vi har bred kompetens och ett gott sam-
arbete inom foretaget. Kor du fast finns det
alltid en kollega att diskutera fragan med.
Det utvecklar oss alla. Vi ser till att uppdra-
gen hamnar hos den som uppdraget passar
bist inom vara olika kompetensgrupper.

— Vi utvecklar dven véra klienters kompe-
tens. Exempelvis genom FylgiaAkademins
seminarier eller genom seminarier ute hos
vara klienter ddr dmnesomradet kan be-

Kreditratt

Arbetsratt

Arrende

stimmas av klienten. Ménga av oss forelédser
ocksé hos olika kursarrangorer.

PRAKTIK PA FYLGIA

— Vi erbjuder alltid négra juridikstuden-
ter som ar i slutskedet av sin utbildning att
komma hit pd tio veckors praktik och arbeta
med sin slutuppsats. For oss dr ambitionen
att de ska fa vara med i alla delar av byrans
arbete, folja med p& moéten och férhand-
lingar och att de ska fa en inblick i verkliga
drenden.

— En del av vara praktikanter har kommit
hit med en idé om vad de vill arbeta med i
framtiden, men blivit sa inspirerade av n-
got de fatt arbeta med att de bytt inriktning.

— Att erbjuda praktik dr ett win-win-kon-
cept. Vi erbjuder en introduktion och ett
kontaktnit pé arbetsmarknaden och vi fir
en bra rekryteringsbas i de praktikanter som
kommer hit. Vi har anstillt flera av dem ef-
ter att de avslutat sina studier.

FYLGIA IDAG

Pa Fylgia dr det idag cirka 75 anstillda. Av
dessa dr 48 advokater och jurister, medan
ovriga anstillda utgors av administrativ
personal.

Hur leder man ett bolag med 48 jurister?

— Vér ledningsgrupp bestér av fyra personer,
tva deldgare, administrativ chef och perso-
nalchef. Riktlinjerna for de viktiga besluten
for Fylgias verksamhet tas pd véra deldgar-
stimmor som vi héller tvd génger om aret
samt av var styrelse. Den verkstillande led-
ningen vet dirigenom fran ér till ar vilka
riktlinjer som giller for den l6pande verk-
samheten. Dessutom har vi som styrmedel
var affirsplan som loper i tredrsperioder.
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Konsultratt

— Alla kan inte vara nojda med alla beslut.
Ibland fir man som man vill, ibland inte,
men alla arbetar alltid i enlighet med det vi
gemensamt beslutat.

Aldersfordelningen bland byrans advokater
och jurister dr vil spridd. Férutom de dag-
ligen verksamma pa Fylgia har byrdn dven
flera seniora konsulter.

— Flera av véra tidigare delidgare som upp-
natt pensionsalder &r fortfarande knutna till
byran. De tillfor oss en gedigen erfarenhets-
bank.

— Man fir ju inte glomma att vart arbete
trots allt dr starkt personberoende. Klien-
terna kanske har samarbetat med just en av
véra advokater och har dirmed fétt ett stort
fortroende for just den personen. Dirfor ar
det inte helt enkelt att viaxla over till ndgon
annan. Tack vare att de seniora advokaterna
behdller sin koppling till Fylgia kan vi gora
dvergdngen smidigare.

FYLGIA IMORGON

— Vi brukar siga att vi vixer organiskt, lite i
taget. Var ambition ir att vixa pé de ritts-
omrdden dir vi behover komplettera var
kompetens ytterligare. Just nu vixer vi pé
det skatterittsliga omradet och pa transak-
tionssidan.

— Vi vill fortsitta att utveckla och fordjupa
vart samarbete med véra klienter och bibe-
hélla Fylgia-andan. Vi vill finnas dir som
en juridisk foljeslagare, affirspartner och
affirsstrateg. Hos oss ska klienterna hitta en
one-stop-shop for alla sina drenden.

Advokatfirman Fylgia arbetar inom
manga olika omraden férdelade pa sex

huvudomraden; bolag, fastighet, IT- och
immaterialratt, obestand, tvistelsning
samt konkurrens- och upphandling.




— Aven i de ldngsta och basta affarsrelationer uppstar meningsskiljaktigheter
som maste |6sas. Da &r det bra att ha ténkt efter fore och att redan i grund-
avtalet ha slagit fast hur tvistelésningen ska ga till, sdger Kristoffer Sparring
som arbetar med entreprenadratt, IT-ratt och tvistelésning pa Fylgia.

TVISTELOSNING

— De flesta tvister uppstdr nir parterna blir
oense om vad man egentligen kommit over-
ens om. Darfor ar ett tydligt och genomar-
betat avtal det basta sittet att forebygga en
tvist. Se till att alla parter tolkar det skrivna
avtalet likadant och ha en gedigen doku-
mentation om vad ni egentligen har kommit
overens om. Ett tydligt avtal dér alla eventu-
ella oklarheter diskuterats och omformule-
rats forebygger tvister.

TOLKNINGSFRAGOR

Nir parterna tolkar avtal pa olika sitt upp-
stdr en tvist. Initialt handlar konflikten ofta
om vem som har ritt eller fel — ett ofruktbart
sdtt att forsoka losa en tvist.

— S& snart man hamnar i en situation dir
man uppticker att man ir eller kanske kom-
mer bli oense om vad man kommit 6verens
om, bor man kontakta sin advokat. Att 16sa
en tvist handlar ofta om att hjilpa parterna
att gora ett affirsmissigt overvigande av
riskerna och mojligheterna i en process och
baserat pa det forvintade utfallet komma
fram till en kompromisslosning som alla
parter kan vara lagom nojda med.

DOMSTOL ELLER
SKILJEFORFARANDE?

Ibland har parterna alltfr olika uppfattning
och det finns inget utrymme for en Gverens-
kommelse. D4 aterstdr att gora en rittslig
provning i allmin domstol eller genom skil-
jeforfarande.

— Innan man inleder ett domstols- eller skil-
jeforfarande dr det nodvindigt att lita en
advokat titta pé avtalet och gd igenom vad
som har hint for att gora en bedomning av
risker och mojligheter. Vilka mojligheter har
vi att vinna? Hur ldng tid kommer forhand-
lingarna att ta, ett, tvd eller tre &r? Kan vi
bira kostnaderna under forhandlingstiden?

Kan motparten betala om vi vinner? Ar det
rimligt att tro att vi far ut mer i ett dom-
stols- eller skiljeforfarande an vad vi kan fa
i en forlikning? Med en systematisk diskus-
sion och genomgang av forutsittningarna
kan man fatta ett, ur ett risk- och ekono-
miskt perspektiv, bra beslut.

OFFENTLIGT ELLER ENSKILT?

Att 16sa tvisten i allmdn domstol eller ge-
nom skiljeforfarande dr ett viktigt val. Ett
val som man helst ska ha gjort redan nir
grundavtalet skrevs. Bada alternativen har
for- och nackdelar.

— Tvister i allmin domstol ar offentliga,
vilket innebir att vem som helst kan fa ut
kopior av allt material som limnats in till
domstolen. Om man dr missnojd med utfal-
let i tingsratten maste man soka provnings-
tillstdnd hos hovritten for att eventuellt fa
tingsrattens dom provad pé nytt.

— Skiljeforfarandet 4r normalt sett snab-
bare, mer flexibelt och kan anpassas efter
parternas onskemadl. Exempelvis kan skilje-
ménnen utgdras av personer med sdrskild
kunskap och erfarenhet inom tvisteom-
radet. Skiljeforfarande dr en privat form av
rattskipning och foérhandlingarna ér inte
offentliga. Skiljedomen kan endast over-
klagas om det begatts ndgot allvarligt fel
vid handldggningen av drendet. En nackdel
med skiljeforfarandet dr att domen normalt

inte gér att 6verklaga -

och att kostnaderna ':- = fq

for skiljeforfarandet Lg "
: Ll

belastar den part som
forlorar.

Vill du veta mer?
Kontakta advokat
Kristoffer Sparring pd
tel. 08-442 53 00

ORDLISTA

avtal, ett avtal ar en éverenskommel-
se varigenom personer (fysiska eller
juridiska) grundar ett rattsférhallande
mellan varandra.

férlikning, inom civilratten ett av-
gorande av en tvist i godo utan ratts-
lig prévning.

prévningstillstand ar ett tillstand som
hovratt och Hégsta domstolen i vissa
fall maste bevilja for att ett mal eller
domstolsérende ska kunna tas upp
och provas av domstolen. Genom
krav pa prévningstillstand i hovratt
minskar antalet mal som ges en full-
standig provning i hogre instans.

skiljedom, avgérande av skiljeman
i rattstvist som parterna valt att |6sa
utan medverkan av allman domstol
eller i fraga, som enligt lag, ska av-
gobras genom skiljeforfarande.

skiljeforfarande, skiljedomsforfaran-
de, skiliemannaférfarande, den form
av privat rattskipning som bestar i

att parter i ett rattsférhallande valjer
att |ata sina tvister avgoras av sarskilt
utsedda skiljeman.

Stockholms Handelskammares skilje-
domsinstitut (SCC), SCC erbjuder
professionell tvistelésning fér kom-
mersiella parter och &r idag ett av
varldens ledande tvistlésningsorgan.

tvist, om tva parter inte kommer Sver-
ens uppstar en tvist. Om parterna inte
kan |6sa tvisten sjalva, kan tingsratten
prova tvisten. Det kallas da for ett
tvistemal.
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Obestand

— det foretagare
inte vill prata om!

— Obestand och en dérpa
féljande konkurs &r nagot som
de flesta féretagare helst inte
vill tala om trots att det &r sa
angelédget att veta hur man ska
ga tillvdga nar ett kundfdretag
eller det egna
féretaget inte
kan betala sina
fakturor i tid,
sager Jakob
Callmander, som
arbetar med
obestandsratt
och allmén
affarsjuridik.

Fylgia ar den advokatfirma i Sverige som har
flest konkursforvaltare samlade under ett tak
— femton advokater far 16pande konkursfor-
valtarforordnanden fran tingsritterna och
flera arbetar ockséd lopande med foretagsre-
konstruktioner och finansiella underhands-
rekonstruktioner. Dérutéver arbetar flera
bitrddande jurister med dessa fragor. Fylgia
har ockséd en administrativ avdelning specia-
liserade péa obestdndshantering.

— Nu arbetar vi pé Fylgia faktiskt mest med
levande, friska och vidlméende foretag, men
vi har en unik kompetens och erfarenhet av
obestandsuppdrag och konkurshantering.
Nir det giller konkursforvaltning kan vi ge-
nom var djupgéende kompetens, vart breda
kontaktndt och var byrdorganisation er-
bjuda en effektiv konkurshantering. Fylgias
jurister kan ocksa ge goda rad till den som
drabbats av ett kundforetags obestdnd eller
konkurs.

KONKURSER

- ETT STRUKTURPROBLEM

Under 2012 gick 7805 foretag i konkurs i
Sverige, en okning med ca 8 % frén 2011.
De branscher som frimst drabbades under
2012 var bygg-, transportbranschen och
partihandel. Flest konkurser i landet under
2012 hade Stockholms lan.

— Bolag som hamnar pé obestand med en ef-
terfoljande konkurs har inte sillan struktu-

rella lonsamhetsproblem som bakgrund till
de uppkomna betalningssvéarigheterna. Det
kan finnas en hard konkurrens och prispress
inom en viss sektor, eller den tjinst eller
produkt bolaget tillhandahdllit kanske inte
lingre efterfrigas av marknaden. Bland de
stora och allmédnt kdnda konkurserna under
senare dr finns exempelvis SAAB, OnOff och
Expert. Dessa bolag har verkat i branscher
som under manga ar haft generella 16nsam-
hetsproblem.

OBESTAND

Ett foretag, eller for den delen dven en fysisk
person, dr pd obestdnd nir foretaget eller
privatpersonen inte kan betala sina skulder
i tid och nir dessa betalningsproblem ér be-
stdende.

— Det dr naturligtvis svart att avgora var
gransen mellan ett tillfalligt och ett besta-
ende betalningsproblem gar. Har exempelvis
ett bolag under flera ménaders tid svart att
betala loner, skatter och 16pande kostnader
sd tyder mycket pa att bolagets betalnings-
problem ir sa pass allvarliga och bestaende
att obestdnd kan antas foreligga.

Nir ett foretags likvida medel borjar sina
kan den forsta atgdrden vara att stilla in be-
talningarna och meddela fordringsagare och
myndigheter detta.

— Genom att stdlla in betalningarna “fry-
ser” man sina skulder och alla som foreta-
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get dr skyldiga pengar forutsitts behandlas
lika. Att frysa betalningarna kan ge bolaget
tidsmdssigt utrymme att soka lgsningar till-
sammans med bolagets styrelse, revisor och
advokat och presentera ackordsforslag eller
liknande for borgenirerna. Dock forandrar
betalningsinstillelsen inte obestdndssitua-
tionen som sddan. Det kan till och med vara
sd att leverantorer och andra borgenirer
drar 6ronen at sig och sitter hart mot hért,
vilket kan innebdra dnnu storre problem for
betalningsinstillaren.

UNDVIK KONKURS

Det finns flera olika vigar att gd om man vill
undvika en konkurs: formell foretagsrekon-
struktion, underhandsférhandlingar med
borgenirerna eller eventuellt kapitaltillskott
fran befintliga dgare. En annan losning kan
vara att soka sig till externa finansidrer och
erbjuda delidgarskap mot att bolaget tillfors
likvida medel och stirkt kapitalbas.

En formell foretagsrekonstruktion inleds
efter beslut av tingsritt och pd ansokan av
bolaget.

— En erfaren advokat med specialistkom-
petens inom obestdndsritt gir igenom bo-
lagets ekonomiska stillning och analyserar
bolagets forutsittningar att overleva, bade
under sjilva rekonstruktionsperioden och
efter det att rekonstruktionen upphért dé
bl.a. beslutade ackordslikvider och utbetald



lonegaranti m.m. ska aterbetalas. Genom
den formella foretagsrekonstruktionen finns
mojlighet att férhandla om och genomdriva
ett tvAngsackord som fastslds av tingsritten.

En foretagare som kontaktar advokat for att
undersoka forutsittningarna for en rekon-
struktion kan oka bolagets mojligheter att
overleva och undvika en konkurs. Om ett
bolags dgare och/eller styrelse vill undersoka
mojligheterna att genomfora en foretagsre-
konstruktion 4r det dock viktigt att inte vin-
ta sd pass linge att betalningsmojligheterna
och likviditeten dr helt tomd. Foretagsre-
konstruktioner tenderar att lyckas bast for
foretag som dr ute i god tid och inte vintar
till dess alla borgenirer redan “tréttnat” pa
bolagets stindiga ursikter och betalnings-
forseningar och kassan ar helt tomd.

KONKURS

— Om man trots allt kommer fram till att en
konkurs dr oundviklig 4r gdngen ofta den att
en konkursansgkan limnas in till tingsratten
av bolagets styrelse. Om gildendren sjilv an-
soker om konkurs bifalls ansokan normalt
samma dag som den kommer in till tings-
ritten. En konkursansgkan mot ett foretag
eller en privatperson kan ocksé limnas in till
tingsritten av en borgenir. D3 beslutar inte
tingsritten om konkurs pd en ging utan dé
hélls en s.k. konkursférhandling vid tings-
ritten. En sddan forhandling brukar &ga
rum ca sex veckor efter det att konkursanso-
kan givits in till tingsratten.

— Vid tingsrittens konkursbeslut forlorar
bolaget eller den fysiska personen omedel-
bart forfoganderitten, dven kallat rddighe-
ten, over sin egendom. Egendomen avtrids
till konkursboet. For att foérvalta konkurs-
boet utser tingsritten en konkursforvaltare
som ansvarar for avveckling av alla tillgdng-
ar. De pengar som finns i konkursboet efter
avvecklingen och efter betalning av kon-
kurskostnaderna delas ut till borgenirerna
i den ordningsfoljd som foljer av formans-
rittslagen.

PERSONLIGT ANSVAR

Huvudregeln enligt aktiebolagslagen &r att
vare sig aktiedigare eller styrelsen har négot
ansvar for aktiebolagets skulder.

Det finns dock undantag frén denna hu-
vudregel. Det kanske vanligaste exemplet pd

s.k. ansvarsgenombrott ir i férhallande till
styrelseledaméterna som kan bli personligt
betalningsansvariga for skatter och andra
statliga avgifter.

— Det 4r numera 4ven relativt vanligt fore-
kommande att styrelseledaméterna person-
ligen kravs pa betalning for avtal som bolaget
ingdtt under en period da bolagets tillgdngar
understigit det registrerade aktiekapitalet
och att styrelsen under denna period inte
upprittat s.k. kontrollbalansridkningar etc.
Styrelse och aktiedgare kan dven bli per-
sonligt aterbetalningsansvariga f6r lan som
bolaget utbetalat eller andra s.k. fortickta
utdelningar sdsom gévor eller liknande.

Detta ansvarsomrade innehdller ofta en rad
komplicerade fragor och om sddant ansvar
aktualiseras dr Jakob Callmanders rad att
alltid kontakta advokat.

OBESTAND HOS KUNDER

— Om kunder har upprepade betalnings-
svarigheter och det dirmed finns anledning
att tro att kunden 4r pd obestdnd kan man
forsakra sig om betalning genom att skaffa
sikerheter i form av foretagshypotek, per-
sonlig borgen fran bolagets dgare eller sty-
relse eller genom att krava forskottsbetal-
ning innan leverans. Utan sddana garantier
kan man bli utan utdelning vid en eventuell
konkurs. Leverantorer ar oftast s.k. opriori-
terade fordringsigare och far betalt efter de
fordringsdgare som har exempelvis pant i
viss egendom eller ett foretagshypotek.

Om ett foretag struntar i att betala sina fak-
turor efter paminnelse, kravbrev och/eller
inkasso kan man kontakta Kronofogden och
ansoka om ett betalningsforeliggande.

— Den som kravet riktas mot fir ett foreldg-
gande frén Kronofogden att betala eller att
pé annat sitt fullgora sina dtaganden. Den
person eller foretaget, som kallas gildeni-
ren, delges foreldggandet, vilket betyder att
gildeniren bevisligen tagit del av det. Gal-
denidren ges mojlighet att yttra sig och even-
tuellt bestrida kravet inom viss tid. Bestrider
gildeniren betalningskravet kan &rendet
overldmnas till tingsritten. Bestrider gilde-
niren inte betalningskravet faststiller Kro-
nofogden kravet.

Vill du veta mer? Kontakta advokat
Jakob Callmander pa tel. 08-442 53 00

ackord, en skuldsatt galdenar foreslar sin eller sina borgenér(er) en uppgérelse dar en
viss summa betalas in samtidigt som resten av skulden avskrivs.

borgendr, fordringsdgare, den som har en fordran mot nagon annan, géldenaren.

galdenar, den som har en skuld till nagon annan, borgenéren.

konkurs, det réttsliga férfarande som anvands for att ta i ansprak skuldsatt persons

eller féretags samtliga tillgangar fér en proportionell férdelning mellan alla fordringséa-
gare med beaktande av eventuella formansratter.

likviditet, betalningsformaga.

obestand, nar en juridisk- eller fysisk person inte kan betala sina skulder varefter
dessa forfaller till betalning och oférmagan inte endast ar av tillféllig natur.

Foretag
ska fa

betalt

snabbare
(CU6)

Riksdagen sa ja till lagéndringar
som ska motverka sena betalningar
och langa betalningstider i naérings-
livet, men uppmanar samtidigt
regeringen att aterkomma med
férslag som ytterligare starker sma
och medelstora féretags stéllning
nar det galler betalningstider.

Lagéndringarna innebar att féretag
och myndigheter ska betala en
fordran senast trettio dagar efter
det att borgenéren har ldmnat krav
pa betalning. Myndigheter och
offentliga organ far inte avtala om
léngre betalningstider men mellan
féretag ar det tillatet om borge-
naren uttryckligen har godkant det.

Vid en sen betalning har borge-
naren ratt till en férseningsersatt-
ning pa 450 kronor. Denna ratt kan
inte avtalas bort om det inte finns
sarskilda skal for det. Det gar inte
att avtala bort borgenarens ratt
till dréjsmalsranta. Myndigheter
och andra offentliga organ som
betalar for sent ska betala minst
den lagstadgade drojsmalsrantan.
Lagdndringarna innebar ocksa att
ersattningsbeloppen for inkasso-
atgérder hojs.

Med lagdndringarna genomférs
EU:s direktiv om sena betalningar
vid handelstransaktioner i svensk
lagstiftning. Lagandringarna borjar
gélla den 16 mars 2013.

Kélla: www.riksdagen.se
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Uppsagning av

lokalhyresavtal och det

indirekta besittningsskyddet

i

En av rorelsens viktigaste tillgangar
kan manga ganger vara lokalen vari-
fran rorelsen bedrivs. Det ar darfor

viktigt att kénna till reglerna om det
indirekta besittningsskyddet.

I mars dr det manga lokalhyresavtal som
sigs upp for villkorsindring eller avflytt-
ning per den 31 december 2013. Om du
som lokalhyresgdst blir uppsagd har du
inget direkt besittningsskydd. Det innebar
att du och din verksamhet maste flytta. Dar-
emot kan du som hyresgist istéllet ha ratt
till en kompensation frén hyresviarden och
det dr denna ritt som bendamns det indi-
rekta besittningsskyddet. Det kan vara lont
att kontakta sakkunnig vid en uppsigning
av hyresavtalet sd att du inte missar att till-
varata eventuella rittigheter.

Hyresvirden kan siga upp hyresavtalet till
avilyttning eller villkorsindring till hyresti-
dens utgdng. Om hyresvirden och hyresgis-
ten inte kommer 6verens om ett nytt avtal
madste hyresgisten alltid flytta. Hyresgisten
ar da, enligt huvudregeln, i stillet beritti-
gad till ersittning fran hyresvirden. Dirtill
kan hyresgisten begira uppskov med av-
flyttningen i upp till tvd &r frén hyrestidens
utgang.

En lokalhyresgist erhaller ett indirekt besitt-
ningsskydd om inte hyresforhallandet upp-
hor innan det varat lingre 4n nio ménader
i f6ljd, eller hyresforhéllandet upphor for att
det dr forverkat eller pa grund av att hyres-

gisten inte stillt ny sdkerhet nar detta varit
ett krav for hyresavtalet.

Hyresvird och hyresgist kan avtala bort
det indirekta besittningsskyddet genom att
uppritta en sirskild handling som ska un-
dertecknas av hyresvird och hyresgist. I si-
dana fall finns ingen ritt till ersittning.

BESITTNINGSSKYDDSBRYTANDE
GRUNDER

Reglerna om hyresgistens ritt till ersittning
vid uppsdgning av hyresavtalet giller inte
utan undantag. Om hyresvirden har befo-
gad anledning att motsitta sig forlingning
utgdr inte nagon ersittning dven om hyres-
gisten har ett indirekt besittningsskydd.

De besittningsskyddsbrytande grunderna
framgar av fem punkter i hyreslagen

1. Misskotsamhet av hyresgdsten

2. Huset ska rivas och hyresvirden erbjuder
en ersittningslokal

3. Huset ska byggas om och hyresvirden er-
bjuder en ersittningslokal

4. Hyresvarden har annan befogad anled-
ning att upplosa hyresforhéllandet

5. Hyresvirden begir skiliga villkor for for-
lingning (dvs en marknadsmissig hyra)

ERSATTNINGEN

Hyresgasten har alltid ratt til en
minimiersittning om inte hyresvarden har
haft en saklig grund for uppsdgningen eller
kravtenhyrasom motsvarar marknadshyran
pé orten. Den minsta ersittningen ar alltid
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en drshyra. Med drshyra menas i regel den
totala hyra med tilligg som hyresgisten
har betalat till virden under den senaste
12-ménadersperioden. I drshyran kan sa-
ledes inrdknas vdrmetilldgg, ersittning for
varmvatten och index. For att fa ersittning
utover en arshyra mdste hyresgasten styrka
sin rorelseskada. Talan om ersdttning ska
vickas i domstol inom tva dr fran det att
hyresforhallandet upphorde.

UPPSAGNINGEN

En uppsigning av ett lokalhyresavtal ska
vara skriftlig. Uppsdgningen ska delges
hyresgisten, vilket i allmédnhet innebir att
hyresvirden anlitar en delgivningsman for
att forsakra sig om att hyresgisten verkligen
far uppsdgningen. Det dr hyresvirden som
har bevisbérdan for att uppsigningen
verkligen skett. Uppsdgningen ska innehélla
en uppsigningsmening. Det maste ocksd
framgd av uppsidgningen vilka villkor hyres-
virden kriver for att forlinga hyresavtalet
eller varfor forlingning av avtalet inte
medges. Vidare ska uppsidgningen innehélla
en underrittelse om att hyresgisten méste
hinskjuta uppsiagningen till hyresnimnden
inom tvd médnader om han inte vill flytta
utan ersittning. Om uppsdgningen inte
uppfyller formkraven dr den ogiltig vilket
innebdr att hyresavtalet loper vidare pi
oférandrade villkor.

Om uppsdgningen ir formellt riktig eller
kan vara det, bor hyresgisten hanskjuta
arendet till hyresnimnden inom de fo-



reskrivna tvd médnaderna. Missar du som
hyresgist detta gir mojligheten till ersitt-
ning forlorad och du hamnar i ett daligt
forhandlingslige gentemot hyresvirden.
Hinskjutandet har ddrmed en sjilvstindig
betydelse oavsett om man sedan viljer att
utnyttja medlingsforfarandet i hyresnimn-
den eller inte.

MEDLINGSFORFARANDET |
HYRESNAMNDEN

Hyresgasten eller hyresvirden ska sjilv
begira att hyresnimnden sitter ut ett
sammantridde for medling. Hyresnimnden
forsoker att forlika parterna vid samman-
tridet. Om parterna inte kommer 6verens

om nya villkor skriver hyresnimnden
av drendet och hyresgisten maste flytta.
Hyresnamnden har inte ritt att fatta beslut
om avtalets innehdll. Ddremot kan parterna
begira att hyresnimnden avger ett yttrande
over vad som dr marknadsmassig hyra. Ett
sddant yttrande fran hyresndamnden fér s.k.
presumtionsverkan i en ersittningstvist,
vilket innebdr att om hyresvirden frin-
gar yttrandet och dnd& begir en hogre
hyra 4dn vad hyresnimnden angivit medfor
detta frangdende i princip en ersittnings-
skyldighet f6r hyresvirden.

Sammanfattningsvis giller for hyresgisten
att inte missa att hinskjuta uppsidgningen

Kompetens,
forstaelse och

engagemang

— | den basta av varldar ska man inte
behdva ta fram ett avtal igen sedan

det undertecknats. Har man rett ut alla
fragor i férvag, saknas oftast anledning
till det. Bada parter kan forlita sig pa att
avtalet da innehaller den unika 6verens-
kommelsen om hur parterna avsett att
genomfdra just denna affar och 16sa de
fradgor som eventuellt kan uppsta i just
denna affar. | bygg- och fastighetsbran-
schen finns ett stort antal standardavtal
som man kan anvanda sig av. Manga av
dessa haller i och fér sig hég kvalitet.
De ar dock framtagna for snittférhal-
landen och kan pa viktiga punkter ha
en reglering som inte alls passar fér vad
som ska regleras i det enskilda fallet,
vilket kan ge obehagliga éverraskningar
nar avtalet val kommer fram i nagon
oklar situation. Darfor bér man ta hjalp
och anpassa sina avtal efter varje en-
skild afférs forutsattningar.

Sa sdger advokat Stefan Gustavsson, som
leder fastighetsgruppen pd Advokatfirman
Fylgia.

— Ett avtals viktigaste funktion &r att fore-
bygga meningsskiljaktigheter. Nu nir vi
ser en risk for en neddtgdende trend inom
bygg- och fastighetsbranschen &r det extra
viktigt att vara skyddad via avtal och att
man i avtalet tinkt pa de situationer som
kan uppstd, menar Stefan.

MED HELA VAGEN

Fylgia arbetar med alla typer av bolag inom
bygg- och fastighetsbranschen, fran sma till
medelstora och de riktigt stora och foretri-
der dven offentlig sektor.

— Vi vill girna vara med hela vigen. Det dr
nodvindigt att ha kunskap och insikt om
och engagemang for badde den marknad
klienten arbetar pd, vilka mél och vilka am-
bitioner klienten har med sitt foretagande.
Med kunskap om klientens verksamhet gor
vi ett bittre jobb. Att ha ett affirsmissigt kli-
entperspektiv gor arbetet bdde roligare och
mer engagerat.

MANGA RATTSOMRADEN
Fastighetsgruppen arbetar med alla de
rattsomraden som beror bygg- och fastig-
hetsbranschen, exempelvis fastighets- och
markoverlatelser, entreprenadritt, miljo-
ratt, exploateringsritt, PBL, hyresritt och
andra nyttjanderitter osv.

— Fylgia har inom alla de aktuella ratts-
omrddena experter som oftast har arbetat
pa ”béda sidor av staketen” — i privata och
offentliga sektorn; pé kopar- och siljar-
sidan; pd hyresviard- och hyresgastsidan;
pa bestillar- och entreprendrsidan osv. Vi
har ocksa ldng och djup erfarenhet av den
viktiga forsakringsjuridiken. Allsidigheten
ger oss mycket bra grund for forstaelsen av
klientens verksamhetsvillkor och det storre

till hyresndamnden inom tva ménader for att
inte fdrsumma mojligheten att forhandla
om villkoren eller ritten till avflyttnings-
ersittning. Som hyresvird ska du se till att
inte frdngd formkraven vid utformandet av
uppsdgningen samt dven se till att ha gjort
en utredning rorande hyresnivan pé orten
redan vid uppsagningstillfillet. Var inte
passiv i forhandlingar med
hyresviarden/hyresgisten
samt dokumentera vad ni
kommer éverens om.

Vill du veta mer? Kontakta
advokat Asa Lennmor pd
tel. 08-442 53 00

sammanhanget som lgsningar pa vér klients
problem ska sittas in i.

Samarbete mellan kompetenser praglar fas-
tighetsgruppens arbete savil inom grup-
pen som i foérhdllande till andra grupper
pa byrén och externa teknikkonsulter. Om
det blir problem och diskussioner som kan
misstinkas bottna i motpartens ekonomi
bidrar vara obestandsjurister med sin kun-
skap, vid paketeringslosningar och andra
skatterelaterade frigor bidrar véra skatte-
experter; vid offentliga upphandlingar finns
sdrskild expertis som bidrar osv.

FOREBYGGANDE ARBETE

Trots ett genomarbetat avtal hinder det
att man hamnar i tvist. (Se dven artikeln
"Tvistelosning”.)

— Vi arbetar bade forebyggande och med
forhandlingar vid tvister. Det ar viktigt att
soka hjilp i tid om det kommer till oenighe-
ter. Att helt enkelt vara proaktiv. Ju tidigare
vi kommer in i en tvist, desto béttre rad och
déd kan vi bidra med.

Vill du veta mer om
fastighetsgruppens arbete?
™ Kontakta advokat Stefan

w Gustavsson pd

tel. 08-442 53 00
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SVERIGE
PORTO BETALT
PORT PAYE

RETURADRESS:
ADVOKATFIRMAN FYLGIA
BOX 55555

102 04 STOCKHOLM

Nya medarbetare fran januari 2013

Carl-Anders

Sjoberg ar skatte-
specialist och har
varit verksam som
jurist och skat-
teradgivare vid
revisionsbyra.
Carl-Anders arbe-

tar som senior
radgivare med de
flesta férekomman-
de typer av skatte- |
fragor rorande allt
ifran dgarbeskattning i famansféretag, till
planering och strukturering i storre fore-
tag och organisationer. Han har dessutom
lang erfarenhet av komplexa mervardes-
skattefragor. Carl-Anders arbetar med
skattefragor i svenska och internationella

Forkortad tid for styrelse-
ledamoters personliga
betalningsansvar

Regeringen féreslar i en proposition

— Prop. 2012/13:65 - att det personliga
betalningsansvar som ett aktiebolags
styrelseledamdter och aktiedgare i vissa
situationer kan fa fér bolagets skulder
inte ska gélla lika Iange som i dag.

Ett personligt betalningsansvar for bolagets
skulder kan komma i fraga for en styrelsele-
damot eller aktiedgare som inte vidtar de at-
gdarder som han eller hon &r skyldig att vidta
vid kapitalbrist i bolaget. Bland annat ska det
upprittas en kontrollbalansrikning.

Enligt forslaget maste talan om personligt
betalningsansvar vickas inom tre &r frin det
att bolagets skuld uppkom, men fér alltid
vickas inom ett dr fran det att skulden senast
skulle ha betalts. Om talan inte vicks inom
dessa tidsfrister, upphor det personliga be-
talningsansvaret for skulden. I dag kvarstir
ansvaret normalt i &tminstone tio &r.

Syftet med regeringens forslag dr att under-
litta for foretagare vars aktiebolag har gétt i
konkurs att aterga till att driva niringsverk-
samhet. P& det sittet frimjas entreprendrs-
anda och vilja att starta nya foretag.

Lagdndringen foreslds trada i kraft den 1 maj
2013.
Kélla: www.regeringen.se

transaktioner och omstruktureringar, etable-
ringar och generationsskiften. Han har god
vana att hjalpa féretag och dgare genom
hela affarsprocessen inkluderande séaval ren
skatteradgivning som &vriga fragor.

Johan Norén ar
advokat och arbetar
framst med konkur-
ser, féretagsrekon-
struktioner, bolags-
ratt och processratt
och han erhaller
ocksa |6pande upp-
drag som likvidator.

|
.-..

Akademin

FylgiaAkademin bjuder in till en
seminarieserie — "l immaterial-
réttens gransland”.

Tisdagen den 9 april
kl. 8.30-9.30

Sékordsannonsering och
molntjanster

Anna-Karin Abdon, Malin
Forsman, Roger Hellstrém

Tisdagen den 23 april
kl. 8.30 - 9.30

Kandisskyddet och journalistik-
gransdragning
Kristoffer Sparring, Magnus Tonell

Vi bjuder pa frukost med
start kl. 8.00.

Anmal ditt deltagande senast fem
dagar fére valt seminarium till:
osa@fylgia.se

ADVOKATFIRMAN

FYLGIA
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Johan Sandberg
ar advokat och
deldgare. Johan
har tvistelosning
och process-
foring i allméan
domstol och
skiljeférfaranden
inom de flesta
affarsjuridiska
omraden som
specialitet och
lédmnar i Svrigt
radgivning i I6pande affarsangelagen-
heter. Johan Sandberg erhaller I6pande
uppdrag som konkursférvaltare och har
aven utsetts till god man enligt aktiebo-
lagslagen i samband med inlésentvister.

Mildare straff vid for-
senad arsredovisning

Regeringen har i en proposition

- Prop. 2012/13:61 — lamnat férslag
som innebér att den straffrattsliga
regleringen av férsenade arsredovis-
ningar och arsbokslut ska bli mildare.
Lagéndringarna féreslas trada i kraft
den 1 juni 2013.

Mildare regler vid

bokfoéringsbrott

Regeringen foreslar att bokforingsbrott som
ar ringa, till exempel vid kortvarig forsening
med att uppritta drsredovisning, fir dtalas
av &klagare bara om det av sirskilda skal ar
pékallat fran allman synpunkt.
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