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SOU 2021:12 Andra chans for krisande foretag

Lantmateriet vill med anledning av remissen avseende SOU 2021:12 anfora
foljande.

Lantmateriet tillstyrker forslaget 1 huvudsak, men avstyrker forslaget i vissa
delar, framforallt avseende 7.4.3, samt vill framfora vissa observationer gil-
lande 8.5.3 m.m. Detta géller sdrskilt frdgan om att ingen anteckning ska
goras 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel med anledning av den underrat-
telse som ska skickas till inskrivningsmyndighet enligt forslaget. Myndig-
heten anser vidare att det ska finna ett uttryckligt krav pa samtycke frén re-
konstruktdren for att Overlata fastigheter och tomtrétter, och att en brist pa
sadant samtycke ska medfora att overlatelsen blir ogiltig. Slutligen har Lant-
miteriet gjort vissa observationer gillande rétten till ersittning i samband
med att lantméterimyndigheten tvingsmassigt dverfor omrade av viss fastig-
het till annan dgare i samband med fOrréttning, i denna frga avstyrker dock
myndigheten inte forslaget.

Lantmateriet vill sirskilt pdpeka att det dr av stor vikt att det sdkerstélls att

underréttelser skickas till inskrivningsmyndigheten inte bara nér foretagsre-
konstruktion inleds, utan 4ven nir den avslutas, da det ar resurskravande for
myndigheten nér underrittelse, trots krav i forordning, underlats att skickas.

Underridttelse till inskrivningsmyndigheten, och behov av anteckning i fas-
tighetsregistret (beror 7.4.3)

Forslaget innehaller en skyldighet for ritten att skicka underrittelse till in-
skrivningsmyndigheten 1 samband med att foretagsrekonstruktion inleds,
och 1 samband med att den avslutas. Lantmaéteriet bedomer att det 4r mycket
viktigt att det gors en anteckning 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel i sam-
band med denna underrittelse. Det bor uttryckligen framga av den fore-
slagna 3 § 1 st. 4 p. foretagsrekonstruktionsforordningen att underrattelse
till inskrivningsmyndigheten ska skickas for anteckning 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel, alternativt sa bor en ny punkt foras in i 19 kap. 29 § med
samma innebdrd. Motsvarande regler och anteckningar forekommer 1 sam-
band med andra liknande forfaranden (s.k. anteckningsérenden), bland annat
1 samband med att ett konkursforfarande inleds.
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Lantmateriet gor 1 huvudsak en formell granskning av att forutsittningarna
for att bevilja ett drende om inskrivning dr uppfyllda. Denna granskning
gors 1 normalfallet genom en granskning av de handlingar som finns till-
géngliga i inskrivningsdrendet, de uppgifter som finns tillgéngliga i fastig-
hetsregistret, och vissa uppgifter som finns tillgidngliga i 6vrigt, exempelvis
fran folkbokforingen. I normalfallet granskas inte dldre drenden avseende
samma fastighet, och myndigheten har inte idag tekniska, praktiska eller
lagliga mojligheter att infora en varning som &r kopplad till en viss juridisk
person som ansokt om foretagsrekonstruktion. For att myndigheten ska
kunna 14ta omstdndigheten att en foretagsrekonstruktion inletts ligga till
grund for avslagsbeslut pa det sitt som foreslas maste det alltsa finnas en
anteckning i fastighetsregistret om foretagsrekonstruktion.

En sadan anteckning skulle ocksa fylla en funktion ur réttssédkerhetssyn-
punkt. Ménga myndigheter, banker, miklare och privatpersoner forlitar sig
pa uppgifterna i fastighetsregistret for att vara sdkra pd att séljaren av en fas-
tighet har ritt att forfoga over den. Det finns ett véirde i att alla de uppgifter
som kan vara av intresse géllande en lagfaren dgares rétt att forfoga Gver en
fastighet finns antecknade pa en plats, sirskilt dd ménga privatpersoner san-
nolikt inte kommer att kontrollera sirskilt om ett bolag ansokt om foretags-
rekonstruktion.

Fraga om ogiltighet ndr skriftligt samtycke saknas (berér 7.4.3)

Lantmateriet foreslar att den nya lagen om foretagsrekonstruktion ska inne-
halla ett uttryckligt krav pa skriftligt samtycke fran foretagsrekonstruktoren
vid Overlatelse av fast egendom eller tomtritt.

20 kap. 6 § JB innehéller processuella regler kring nar Lantmaéteriet ska av-
sla en ansokan. Reglerna i1 paragrafen pdverkar inte i sig giltigheten hos en
viss rittshandling, utan endast hanteringen hos Lantmateriet. Civilrittslig
giltighet skiljer sig fran den provning som gors 1 ett lagfartsirende, och det
ar inte alltid sikert att den som &r civilrittslig dgare ocksé ar registrerad som
lagfaren dgare, dven om det givetvis dr onskvirt. Det dr, med vissa fa un-
dantag, en skyldighet for den som civilrdttsligt forvérvat en fastighet att an-
sOka om lagfart inom tre ménader fran det att forvérvet fullbordats.

En domstol som provar giltigheten av en fastighetsoverlatelse kommer alltsa
att prova avtalets civilrdttsliga giltighet, och inte utgd frdn mojligheten att
avsla lagfartsansokan enligt 20 kap. 6 §.

Enligt det aktuella forslaget behandlas fastighetsoverlatelser dir dverldtaren
star under rekonstruktion precis som andra avtal. Foretagsrekonstruktorens
samtycke krdvs, men ett bristande samtycke innebér bara ogiltighet om re-
konstruktoren uttryckligen kréver att avtalet ska dtergd, inom skélig tid fran
att rekonstruktdren ként till avtalet (4 kap. 3 § lag om foretagsrekonstrukt-
ion). Det innebér att dven de fastighetsoverldtelser dér skriftligt samtycke
saknas kan bli civilrattsligt bindande.
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Som forslaget dr utformat innebér dock den punkt som ska inforas i 20 kap.
6 § att alla ansokningar om lagfart eller inskrivning om tomtréttsinnehav dar
samtycke fran foretagsrekonstruktor saknas ska avslas, oavsett om fastig-
hetsoverlatelsen i sig dr bindande.

Enligt Lantmaéteriets uppfattning kan det alltsd uppkomma situationer dér en
viss Overlatelse av fastighet ar civilréttsligt giltig, men dédr Lantméteriet
maste avsla en ansokan om lagfart eftersom samtycke saknas. Detta kan or-
saka icke Onskvirda situationer, bade for Lantmaiteriet, och for den enskilde.
Som exempel, vilket nimnts ovan, skulle en domstol i samband med t.ex. en
faststillelsetalan om forvérvets giltighet sannolikt inte ta stdllning till en
processregel avseende lagfartsfrdgan, och domstolen skulle ddirmed kunna
faststilla att forvarvet dr giltigt. Enligt var uppfattning skulle detta dock inte
paverka Lantméteriets bedomning i lagfartsfradgan, som &r knuten till om
skriftligt samtycke foreligger, vilket i teorin skulle kunna innebéra att Lant-
miteriet maste avsla lagfartsansdkningar avseende fastighetsdverlatelser
som en domstol faststéllt som giltiga.

Problem kan ocksd uppkomma i samband med lantméteriforrattningar hos
myndigheten. Om ett giltigt fing foreligger sa skulle t.ex. avstyckning eller
reglering av en fastighet kunna ske med forvirvshandlingen som grund, ef-
tersom fastighetsbildningslagen inte innehaller ndgot motsvarande hinder
som jordabalken. Det skulle dock i ett senare led inte vara mojligt for for-
véirvaren av avstyckningslotten att beviljas lagfart p4 samma handling, trots
att Lantmiteriet redan 1atit handlingen ligga till grund {6r en fOrréttning.
Myndigheten skulle eventuellt kunna hantera denna situation genom att fo-
reldgga sokanden med att inkomma med skriftligt samtycke fran rekonstruk-
toren i samband med fastighetsbildningsidrendet, men om rekonstruktionen
redan har upphdrt torde det inte vara mdjligt da rekonstruktdrens samtycke 1
sadana fall inte kan inhdmtas.

Av denna anledning anser Lantmiteriet att det vore lampligt att uttryckligen
ange i foretagsrekonstruktionslagen att fast egendom inte far overldtas utan
foretagsrekonstruktorens skriftliga samtycke. Forutsatt att en sddan bestdm-
melse kombineras med anteckning 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel en-
ligt ovan sé skulle det inte heller finnas nagot behov av att infora en sérskild
reglering i 20 kap. 6 § JB. Lantmateriet skulle i sddana fall kunna avsla
denna typ av lagfartsansdkningar med stod av 20 kap. 6 § 5 p. JB., av vilken
framgar att om en dverlatelse stér i strid med en mot overldtaren géllande in-
skrankning 1 hans ratt att forfoga 6ver egendomen och, nir overldtelsen
skedde, lagfart inte var beviljad for Gverlataren eller, om sa var fallet, drende
om anteckning 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel av inskrdnkningen var
upptaget pa inskrivningsdag, sa ska ansdkan avslas.

Denna ordning skulle sannolikt innebéra en liten skillnad for den som for-

vérvar en fastighet frén ett bolag under foretagsrekonstruktion, da skriftligt
samtycke dnda kravs enligt forslaget for att lagfart ska kunna beviljas.
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Ratt till ersdttning vid vissa beslut enligt fastighetsbildningslagen (beror
8.5.3m.m.)

Beslut enligt fastighetsbildningslagen kan ibland medfora att en fastighetsa-
gare kan bli tvungen att avsté sin egendom till en annan fastighetségare.
Lantmateriet beslutar i sadana fall om erséttning for egendomen. Att den
som genom expropriation eller annat sddant forfarande tvingas avsta sin
egendom ska ha ritt till erséttning foljer av 2 kap. 15 § 2 st. RF.

Fordran pa ersdttning dr forenad med formansrétt i tilltrddande fastighetsi-
gares fastighet enligt 6 § 1 formansrittslagen (1970:979) under ett ars tid
frén forfallodagen. Om en sadan fastighet utmits eller ansdkan gors om att
forsitta géldendren i konkurs inom ett ar fran det att fordran forfoll till betal-
ning, s& har borgenéren ritt att fa betalt av de medel som flyter in frén for-
sdljningen av géldenirens fastighet, fore andra borgenérer.

Eftersom utmitning inte far ske under pagidende foretagsrekonstruktion
finns det en risk for att en fordran mister sin forménsrétt under foretagsre-
konstruktionen, och da alltsa blir en oprioriterad fordran. Samma problema-
tik forekommer dven i frdga om samfallighetsforenings fordran pé uttaxe-
rade bidrag. Enligt den dldre ackordslagen utgjorde inte férhandling om of-
fentligt ackord hinder mot utmétning for fordran férenad med sérskild for-
mansritt, varfor forfarandet inte dventyrade forménsrétten. Detta giller fort-
farande for skuldsaneringsforfaranden.

Forutom den ovanstdende problematiken s& kommer den nya lagen att inne-
bira att det inte ldngre finns ett hinder mot att séitta ned fordringar som é&r
forenade med forménsrétt i samband med foretagsrekonstruktionen, till
skillnad fran vad som giller enligt den nuvarande lagen. Det framhélls i be-
tdnkandet att det dr osannolikt att en borgenédr med full sédkerhet rostar for ett
forslag som innebér att dennes fordran sitts ned. Rekonstruktionsplanen ska
dock anses antagen om tvé tredjedelar av de rostande i varje grupp har god-
tagit forslaget, och deras fordringar uppgar till tvd tredjedelar av de ford-
ringar eller ansprak for vilka rostrétt far utdvas. En fastighetsédgare med
fordran pé erséttning for fastighetsreglering kan i allménhet inte anses ha
samma mojligheter att tillvarata sin réitt som andra formansberéttigade bor-
gendrer och inte heller samma intresse av att 1dta den rekonstruerade verk-
samheten fortleva. Det finns dérfor en risk for att en borgeniar med formans-
ritt kan {4 sin fordran nedsatt mot sin vilja.

Detta innebdr att det finns en 6verhdngande risk att borgenir som ytterst har
rétt till full ersdttning enligt grundlag skulle kunna fa sin fordran nedsatt, el-
ler i vart fall hamna i ett betydligt simre 14ge i1 forhallande till 6vriga borge-
nédrer med anledning av rekonstruktionsforfarandet.

Dessa risker skulle eventuellt kunna forebyggas genom att en bestimmelse
om krav pad medgivande infors for antagande av rekonstruktionsplan i fraga
om fordringshavare vars fordran 4r forenad med sérskild formansrétt, samt
att bestimmelse inférs med innebodrden att tiden som en fordran ar férenad
med sidrskild forménsritt i viss egendom forlangs om gildenédren inom den
aktuella tiden genomgér foretagsrekonstruktion.
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Lantmateriet tar dock inte stéllning for lampligheten 1 ndgon enskild atgérd.

Lantmateriet har 1 6vrigt inga synpunkter att redovisa.

Lantmateriets beslut i detta drende har fattats av generaldirektoren Susanne
As Sivborg. I den slutliga handliggningen har dven deltagit stillforetri-
dande generaldirektéren Anders Lundquist, strategichefen Per S6rbom,
funktionschefen Anders Svensson, samt juristerna Alexander Frohm, David
Fridh och Daniel Malm, den sistndmnde foredragande.

For Lantmaiteriet

S

Susanne As SlVbOI’-g -

Daniel Malm

Kopia till:

Lantmateriets ledningsgrupp
Chefsjurist

Nérvarande

Registrator

OM PERSONUPPGIFTER

Nér Lantméteriet samlar in personuppgifter ska myndigheten ldmna informat-
ion om den behandling av personuppgifter som gors. Informationen gér att hitta
pa hemsidan https://www.lantmateriet.se/personuppgifter eller genom att kon-
takta Kundcenter pa telefonnummer 0771-63 63 63.
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