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Remissyttrande over promemorian Galdenarens avtal i konkurs (Ds
2026:15)

Fastighetsédgarna ar branschorganisationen som arbetar for en vél fungerande
fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar &dger och hyr ut bostéder och lokaler éver hela
landet. Virepresenterar saval de stérsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommunégda
bostadsbolag som privata fastighetsforetag och bostadsréattsféreningar.

Fastighetsagarna Sverige ("Fastighetsdgarna”) har bjudits in att komma in med synpunkter pa
forslagen i rubricerade promemoria.

1 Promemorians forslag

| promemorian lamnas forslag om galdenarens avtal vid en konkurs. Forslagen innebar att det
inte ska vara moijligt for en motpart i galdenarens avtal att pa grund av ett drojsmal eller ett
befarat drojsmal hava avtalet efter att en ansdkan om konkurs har gjorts. Det ska dock endast
gélla for avtal dar det aterstar 6msesidiga forpliktelser att utféra. Det foreslas ett undantag for
en motpart som inte kande till eller borde ha kant till konkursansdkan, om det skulle vara
uppenbart oskaligt om havningen inte skulle galla.

Konkursboet féreslas fa en ratt att intrada i avtal med aterstaende

omsesidiga forpliktelser. | fraga om avtal med fortlépande eller delbara forpliktelser ska boet
som huvudregel kunna valja att intrada i endast en del av det. Konkursboet ska lamna besked
om ett intrade inom skalig tid. Om nagot besked inte lamnas — eller om konkursboet inte vill
intrada i avtalet — foreslads motparten fa ratt att hava det.

Om konkursboet intrader i avtalet ska parterna fullgora de prestationer som aterstar.
Motpartens krav pa grund av intradet ska géalla mot boet. Motparten ska inte kunna motsatta sig
att konkursboet intrader i avtalet men ska samtidigt inte behdva ta nadgon ny risk pa grund av
det. Motparten ska darfor ha en ratt till sakerhet fran boet. Om konkursboet tar emot en



prestation frdn en motpart, utan att boet intrader i avtalet, ska boet aterlamna prestationen eller
anses ha intratt i avtalet savitt avser prestationen. Ett undantag fran den regeln ska galla for
hyreslokaler som boet nyttjar under en manad fran konkursbeslutet. Konkursboet foreslas fa en
ratt att saga upp avtal som galler fortldpande prestationer och som boet inte vill intrada i.

Enligt forslagen ska den nya regleringen vara tvingande. En motpart ska inte fa gora gallande
avtalsvillkor som forsatter konkursboet i en sdmre position an vad som foljer av de nya reglerna.
Det foreslas vissa undantag fran regleringen, bl.a. for avtal som forutsatter att galdenaren eller
en stallforetradare personligen fullgor galdenarens forpliktelser, avtal som galdenéaren har ingatt
huvudsakligen for andamal som faller utanfér naringsverksamhet och anstéllningsavtal.

| promemorian foreslas att sammantradet for att préva en borgenérs
konkursansokan ska hallas inom tva veckor fran det att ansdkan var komplett och
ansokningsavgiften har betalats.

Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 januari 2028.

2 Fastighetsagarnas synpunkter

21 Allmant om forslagen

Forslagen i promemorian tar sin utgangspunkt i motsvarande reglering som finns i lagen
(2022:964) om foretagsrekonstruktion. Fastighetsdgarna ifradgasatter om det finns ett behov av
en harmonisering av dessa tva regelverk och om det ar lampligt med en saddan harmonisering
mot bakgrund av att regelverken har diametralt olika syfte och mal.
Foretagsrekonstruktionslagen har till syfte att skydda livskraftiga foretag och ge dem en
mojlighet att fortleva medan konkurslagen har till syfte att pa ett ordnat och rattvist satt
awveckla ett foretag och skydda borgenarerna.

Fastighetsagarna anser vidare att for det fall att harmonisering skulle vara ett tillrackligt syfte for
lagstiftning maste forslagen tas fram utifran en beredning dar bestammelserna utformas med
hansyn till syftet bakom respektive insolvensforfarande. Reglernailagen om
foretagsrekonstruktion har tagits fram utifran 6vervaganden rérande rekonstruktion som inte
har baring pa konkurs. Om harmonisering ska uppnas behover foretagsrekonstruktionslagens
bestammelser ses 6ver i samband med en ny utredning av reglerna om galdenarens avtal i
konkurs.

For fastighetsbranschens vidkommande kom andringarna i foretagsrekonstruktionslagen (som
arbetades fram under Covid 19-pandemin) som en fullstandig dverraskning. Fastighetsagarna
var inte involverade i utredningen — varken som expert eller deltagare i ndgon referensgrupp. Inte
heller utsags Fastighetsagarna till remissinstans nar forslagen var klara. Att inte ha en dialog
med fastighetsbranschen far betraktas som mycket anmarkningsvart eftersom
lokalhyresforhallanden ar avtal som skiljer sig markant fran 6vriga leverantorsforhallanden bade
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vad galler avtalstidens langd och de betydande investeringar som hyresvarden gor for att
skraddarsy lokalerna for den individuella lokalhyresgastens verksamhet. Insolvens drabbar
darmed hyresvardar hardare an manga andra borgenarer. Denna sarstallning féljer av det
faktum att hyresavtal omfattas av en sarskild reglering om avtalets bestand vid konkurs till
skillnad fran andra avtalstyper. Fastighetsdgarna har i en skrivelse daterad den 12 augusti 2025
informerat regeringen om dessa brister i beredningen och om konsekvenserna for
lokalhyresmarknaden.

Eftersom konkurser ar betydligt vanligare an foretagsrekonstruktioner vore det forodande for
lokalhyresmarknaden om motsvarande bestdmmelser ocksa inférdes i konkurslagen. De 6kade
legala och ekonomiska riskerna i lokalhyresforhallanden skulle medfora att det blir dyrare och
svarare for naringsidkare att skaffa en lokal genom att hyresvardar behover ta hojd for riskerna
genom dkade krav p& sakerheter (till exempel bankgarantier). Okade risker vid uthyrning leder
aven till behov av att ta ut hogre hyra. Det leder till hdjda transaktionskostnader, dyrare lokaler
och svarighet att fa tillgang till hyresgastanpassade lokaler for kontor, butiker, hotell, lager och
andra verksamheter. Fastighetsdgarna anser inte att forslagens effekter for naringslivets

lokalforsorjning och for fastighetsbranschen ar tillrackligt utredda. Detta ar en allvarlig brist i
utredningen.

Fastighetsagarna konstaterar ocksa att promemorians konsekvensanalys har synnerligen
allvarliga brister vad galler fastighetsagares uthyrningsverksamhet. Eftersom forslagen i
promemorian baseras pa foretagsrekonstruktionslagen dar, som ovan namnts, fastighetségares
perspektivinte beaktades i erforderlig grad, anser Fastighetsagarna att ett inférande av

promemorians forslag avseende lokalhyresforhallanden kan sta i strid med beredningskravet i 7
kap 2 § regeringsformen pa grund av att fastighetsbranschen inte har givits mojlighet att yttra sig
i den omfattning som har behovts givet lagandringarnas langtgdende effekter for branschen.
Detta galler i synnerhet forslagen om havningsférbud och partiellt intrdde (se nedan).

2.2 Sarskilt om lokalhyresgasters konkurs

Lokalhyresavtal skiljer sig fran manga andra kommersiella avtal. Detta illustreras bland annat
genom att 12 kap. jordabalken ("hyreslagen”) utgdr speciallagstiftning med tvingande regler for
ett lokalhyresavtals bestand vid konkurs.” En hyresvard kan inte innehélla sin prestation utan
direkt stod i lag. Lokalhyresavtalen loper ofta pa lang tid, i regel minst tre ar i taget, och det ar
mycket vanligt att lokalen har anpassats efter hyresgastens specifika verksamhet och behov till
en betydande kostnad. Hyresvardar gér darmed stora investeringar utifran forutsattningen att
hyresavtalet loper pa under hyrestiden och att avtalen i allmanhet forlangs. Dartill kommer att
en lokalupplatelse ar exklusiv och inte heller delbar.

Hévningsférbudet

'Se JB12:31



Fastighetsagarna avstyrker forslaget om att infora ett havningsforbud i konkurslagen likt man
gjort i foretagsrekonstruktionslagen. Vid normala avtalsforhallanden utom
foretagsrekonstruktion eller konkurs ges en hyresvard vid obetald hyra en majlighet att sdga upp
hyresavtalet som forverkat. Vid tillfalliga likviditetsproblem hos en lokalhyresgast ar det dock
vanligt féorekommande att hyresvarden valjer att inte anvanda uppsagningsmajligheten trots
obetald hyra om hyresvarden bedomer att hyresgésten ar langsiktigt livskraftig. Pa grund av
havningsforbudet som infordes i lagen (2022:964) om foretagsrekonstruktion och
havningsforbudet som nu foreslas inforas i konkurslagen kan dessa for bagge avtalsparter
pragmatiska och effektiva uppgorelser paverkas negativt. Hyresvardar kan bli tvungna att sdga
upp lokalhyresavtal i ett tidigare skede for att inte riskera att bli av med mojligheten att agera vid
en rekonstruktion eller konkurs. Detta kan i forlangningen leda till att fler foretag som ar
lokalhyresgaster forsatts i konkurs, ndgot som vore direkt kontraproduktivt och skadligt for
foretagande och tillvaxt.

Om ett havningsforbud andock infors menar Fastighetsagarna att det behover inforas ett
undantag for lokalhyresférhallanden pa grund av dess sarpraglade karaktar jamfort med andra
kommersiella avtal (se beskrivning ovan).

Partiellt intrade

Enligt forslaget ska vad, galler fortlopande eller delbara prestationer, konkursboet ha mojlighet
attintrada i avtalet avseende en begransad del av de aterstdende forpliktelserna. Motsvarande
regler finns vid foretagsrekonstruktion. Vad galler lokalhyresavtal har fragan om partiellt intrade
vid foretagsrekonstruktioner skapat stora problem. Dessa problem skulle bli annu stérre om
motsvarande regler infors vid konkurs. Det ar vanligt att hyresavtal loper under lang tid och i
regel minst tre ar i taget. Vid uthyrning ar det vanligt forekommande att hyresvarden gor
investeringar i lokalen, s& kallade hyresgastanpassningar. Det ar aven vanligt forekommande
med formanligare hyresvillkor under den forsta tiden av hyresférhallandet (rabatter), bland
annat i syfte att underlatta for hyresgésten att etablera sin verksamhet. Detta ar en god ordning
som leder till 6kad tillvaxt samt att fler jobb kan skapas inom till exempel detaljhandel och
restaurangverksamhet. Ordningen bygger emellertid pa att hyresvarden kan tillgodorékna sig
intakter under ett langre hyresférhallande. Genom att konkursboet ensidigt kan begara att
endastintrada i avtalet for en viss tid 6kar risken och minskar incitamenten for hyresvarden att
genomfora dessa investeringar. Forslaget kommer darfor, om det genomfors, att fa betydande
negativa effekter pa naringslivet och lokalhyresmarknaden.

Bestammelserna i lagen om foretagsrekonstruktioner har dven lett till juridiska fragetecken. Till
exempel innehaller hyreslagen bestimmelser som innebar att roérliga hyresdelar, vilket ar
mycket vanligt i kommersiella lokalhyresavtal, forutsatter att hyrestiden ar bestamd till minst tre
ar (12 kap. 19 § jordabalken). Om avtalet fordndras vid foretagsrekonstruktion, eller konkurs i
enlighet med forslaget, ar det oklart vilken innebord detta far pa avtalet. Ett annat problem ar att
deti praktiken forekommit vid foretagsrekonstruktion att rekonstruktoren begart partiellt intrade
vad galler forhyrd yta. Detta ar i Fastighetsdgarnas mening inte mojligt. Ett lokalhyresavtal ar
odelbart satillvida att en férandring av avtalsvillkoren som innebéar att mindre yta forhyrs an



tidigare som huvudregel ar att anse som en ny upplatelse. En hyresvard eller hyresgéast kan till
exempel inte begara forandring av ytan som upplatelsen omfattar genom en uppséagning for
villkorsandring. Det ar darfor inte mojligt att partiellt intrada i delar av avtalet vad galler yta
eftersom det inte innebér att delar av avtalet ska fullgoras, utan att en helt ny upplatelse
uppstar, da genom tvang. Den oklara utformningen av foretagsrekonstruktionslagen i detta
avseende skapar dock risker och praktiska problem. Om det vore mojligt att minska den
upplatna ytan skulle det leda till stora problem eftersom det normalt sett fordrar
ombyggnadsatgarder och leder till ogynnsam lokalindelning dar ytor med tydlig anknytning till
enviss lokal inte kan hyras ut.

Fastighetsagarna anser att reglerna om partiellt intrade inte bor galla for hyresavtal och
avstyrker séledes forslagen i denna del. Om sadana regler anda infors ar det viktigt att tydliggora
att reglerna inte ska paverka avtalsvillkorens giltighet i Ovrigt och att det inte ar mojligt att begéra
partiellt intrade vad géller férandring av upplatelsens omfattning.

Okade transaktionskostnader och kontrollmekanismer

| promemorians konsekvensutredning slas fast att forslagen bedoms leda till ett 6kat
anvandande av kontrollmekanismer i vissa avtalsrelationer och att det kan innebéara en viss
O0kning av kostnader for foretag. Utredningen ndmner har kreditgivningsavtal men detsamma
galler for lokalhyresavtal. Fastighetsagarna anser att utredningen underskattar dessa risker och
bedomer att en foljd av forslagen kan forvantas bli krav pa storre sdkerheter i samband med att

lokalhyresavtal tecknas och att man eventuellt ocksa behdver hitta andra lGsningar for
kostsamma hyresgastanpassningar. Fastighetsagarna menar att det ar en allvarlig brist i
utredningen att dessa forhallanden och dess paverkan pa fastighetsbranschen och naringslivet i
dvrigt inte utretts i erforderlig utstrackning.

3 Avslutning

Fastighetsagarna deltog inte i beredningen av lagforslagen avseende foretagsrekonstruktion
som skedde ar 2021, detta var en brist i beredningskravet. Foljaktligen fanns inte
fastighetsbranschens perspektiv kring effekter for lokalhyresavtal med i lagstiftningsarbetet.
Med forevarande forslag anvands den for fastighetsbranschen bristfalliga regleringen i lagen om
foretagsrekonstruktion som forebild for att andra befintlig reglering vid arrendators eller
hyrestagares konkurs enligt jordabalken. Fastighetsagarna anser att detta ar en mycket olycklig
ordning som leder till en betydande forsamring av lokalhyresmarknadens funktionssatt.

Denna forsamring av lokalhyresmarknadens funktionssatt riskerar ocksa att innebéara att det blir
dyrare for lokalhyresgéaster att fa tillgdng till en for verksamheten anpassad lokal.
Fastighetsagarna menar att forslagen saledes riskerar att bli direkt kontraproduktiva for de
branscher som av utredningen pekas ut som de mest konkursutsatta — dvs. hotell, restaurang
och handel vilka alla &r beroende av en lokal fér att kunna bedriva sin verksamhet. Okad risk och




osakerhet i lokalhyresforhallanden drabbar dessutom fastighetssektorn, ndgot som kan fa
negativa effekter for den finansiella stabiliteten i samhallsekonomin.

Anders Holmestig Marie Ohrstrém
VD Fastighetsagarna Sverige Chefsjurist Fastighetsagarna Sverige
Johan Kleveland

Forbundsjurist Fastighetsagarna Sverige
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