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Juridik Genom den nya lagen om foretagsrekonstruktioner sanks tréskeln for att en galdenar ska kunna beviljas
foretagsrekonstruktion. En majlighet som ger ett 6kat skydd for géldenarer men &ven innebér storre risk for hyresvérdar, négot som
antas paverka spelreglerna pa hyresmarknaden. Mats Eriksson, Head of Real Estate, och Madeleine Lyth Segerman, jurist, pa den
globala advokatbyran DLA Piper beskriver hur hyresmarknaden kan forandras.

Resultatet av |agandringen kan innebéra att manga hyresvéardar kommer att stélla hérdare krav pa sakerheter vid ingdende av hyresavtal. Det finns &ven en
risk for att hyresvardar blir mindre benédgna att investerai hyresgastanpassningar, om dessainte kommer till anvandning fér andra framtida hyresgéaster.
Géldenaren ges storre utrymme att §alva hantera verksamhetens ekonomiska svarigheter genom att bland annat sdga upp |anga och kostsamma avtal, sdsom
hyresavtal, i fortid. <br><br> | och med den nya regleringen ges hyresgasten en pétagligt storre bestammanderétt i fréga om ett hyresavtals fortlevnad
jamfort med tidigare. M&jligheten for hyresgaster att begéra begréansad fullfoljd far antas komma att utnyttjasi stor utstrackning, dels med hansyn till att
kraven sinkts pa ekonomiska svarigheter for inledande av en féretagsrekonstruktion och dels for att gal denérens skadesténdsskyldighet i sluténdan inte
behdver bli altfor betungande nér det kan utnyttjas for att komma ur ett 1angt och betungande hyresavtal.<br><br> <img
src="/uploads/sponsored_articles/45020/fastighetssverige2.jpg” width="100%"><br><br> For att undvika att de nyareglernaslér for hart mot hyresvarden
& det viktigt att denne sa snart som majligt p&borjar sbkandet efter en ny hyresgast varigenom hyresvarden kan forsoka begransa sin skada. Vidare bor
hyresvéarden omgaende efter beslutet om foretagsrekonstruktion undersoka huruvida hyresgésten onskar att hyresavtalet helt eller delvis ska fullféljas, med
hansyn till att galdendren efter beslutet kan fortsitta nyttjalokalen under en ménad utan att ha givit hyresvarden ndgot besked om fullfoljd. <br><br> | likhet
med den tidigare regleringen sa paverkas inte en borgensmans betal ningsskyldighet vid en eventuell skulduppgorelse, varfor hyresvarden aven bor krava
sikerhet frén tredje man som omfattar hyresgéstens samtliga forpliktelser under hyresavtalet, inklusive skadestandsskyldighet, och inte endast
hyresbetalningar. P& s& sétt kan hyresvérden undvika en alltfor betungande process pa grund av hyresgéstens foretagsrekonstruktion. <br><br> Aven om den
nya lagen tagits fram med syfte att begrénsa onédiga kostnader for hyresgasten samt ge en 6kad forutsebarhet for hyresvarden vad géller nyttjandet av den
aktuellalokalen, far det framstéllas att gal dendrens utokade majligheter att paverka sinaingangna hyresavtal kan fa stor paverkan pa hyresvardens intakter
och verksamhet samt en osékerhet kring parternas prestationer enligt avtalet. <br><br> <strong>L agen om foretagsrekonstruktion</strong><br> Syftet med
lagen om foretagsrekonstruktioner &r att foretag, som till viss grad fortfarande &r livskraftiga, ska ges mojlighet att rekonstruera sin verksamhet istéllet for att
gai konkurs. En 6versyn av lagen har gjorts med beaktande av EU-direktivet om rekonstruktion och insolvens (EU) 2019/1023, vilket resulteradei att
direktivet implementerades i svensk ratt genom en ny lag som trédde i kraft den 1 augusti 2022.<br><br> De nya bestammel serna tillampas pa
foretagsrekonstruktioner som inletts fran detta datum och framéver. Det innebér att rekonstruktioner som paborjats fore det att den nyalagen traddei kraft
fortfarande lyder under de gamlareglerna. Férandringarnai lagen & genomgripande och ur ett hyresréttsligt perspektiv & de bestdmmelser som kan
tillampas paingangna hyresavtal sirskilt intressanta. <br><br> Genom den nya regleringen ges gal dendren tre valmajligheter vad géller ett avtals
fullféljande. Precis som tidigare kommer det varamgjligt att begéra att hyresavtalet skafullféljasi sin helhet, vilket innebér att motparten, hyresvarden, inte
har rétt att héva avtalet. Dessutom tillkommer méjligheterna for géldenéren att dels kréva att hyresavtal et endast fullfoljstill en begrénsad del, vilket innebar
att parternas prestationer enligt resterande del av avtalet kvarstér for det fall hyresvérden inte véljer att hévaden del av avtalet som inte fullféljs, och att dels
havaavtalet i sin helhet. <br><br> <strong>Tidigare har en galdenar varit forhindrad att siga upp ett ingdnget hyresavtal i fortid</strong><br> Galdenérens
mdjlighet att §alv paverka verksamhetens avtal har istéllet varit begransad till att begéra att inganget avtal ska fullfoljas. For det fall att galdendren inte
begart att ett avtal ska fullféljas har hyresvéarden asin sida haft mojlighet att hava detta. Galdenédrens majlighet att begara fullfoljd kvarstar enligt den gamla
regleringen.<br><br> Daremot innebér den nya lagen om foretagsrekonstruktioner en stor forandring i och med att galdenaren, till skillnad fran tidigare, har
givitsen ensidig rétt att, med rekonstruktdrens samtycke, helt eller delvis sdga upp ett hyresavtal i fortid. | det fall géldenédren véljer att géra en fértida
hévning galler enligt den nyalagen en uppsagningstid om tre manader. For det fall att motparten har en mot géldenarens borgenarer skyddad ratt till
géldendrens prestationer &r dock galdenaren forhindrad frén att siga upp avtalet i fortid. <br><br>

<strong>Okade chanser till en framgéngsrik foretagsrekonstruktion</strong><br> Syftet med att ge galdenéren mer flexibilitet och en utvidgad
bestémmanderétt &r att 6ka chansen att géldendren anstker om foretagsrekonstruktion i ett tidigare skede jamfért med vad som hittills gjorts, vilket antas 6ka
chansen till att foretagsrekonstruktionen lyckas.<br><br> Som exempel ges att en viss del av géldendrens verksamhet kan behdva léggas ned for att
resterande del av foretaget ska fortsitta kunna vara verksamt. Genom att frantrada de avtal som & knutnatill den del av verksamheten som behdver laggas
ned, kan géldenérens skuldborda minska.<br><br> <strong>Tydligare information ger hyresvérden fordelar men hévningshinder stérks</strong><br>
Ytterligare en forandring med den nyalagen &r att motparten far begara besked om, och i vilken utstrackning, galdenaren avser att fullfélja hyresavtalet.
Géaldenaren maste da lamna ett besked inom skalig tid, vid dventyr av att motparten annars far hava avtalet. P4 sa sétt kan hyresvarden i ett tidigare skede fa
information om gal denarens planer och beroende pa beskedet genast borja soka efter en ny hyresgast till lokalen.<br><br> Enligt den gamla regleringen
hade hyresvarden rétt att fa detta besked fran géldenéren endast i det fall att géldenéren var i havningsgrundande dréjsmal eller befarat dréjsma med
betalning av hyrai samband med att beslutet om foretagsrekonstruktion fattades. <br><br> En vanlig orsak till att en hyresgéast &r i behov av
foretagsrekonstruktion &r att denne kan ha svart att betala hyran, vilket kan ledatill att hyresrétten forverkas. Hyresvérden har dock begransade méjligheter
att séga upp ett hyresavtal pa grund av drojsmé med betalning av hyra om hyresgasten &r féremal for rekonstruktion. Detta s& kallade havningshinder har
genom den nya lagen utokatstill att gélla redan fran dagen da ansdkan om foretagsrekonstruktion gesin. Tidigare uppstod havningshindret forst vid
tidpunkten for det att beslut om rekonstruktionen tagits. <br><br> Avsikten &r att motverka att hyresvérden inte utnyttjar tidsperioden till att hdva
hyresavtalet pa grund av forverkande frén det att ansokan har givitsin till och med beslutet om rekonstruktionen. Aven om det inte tydligt framgér av den
nyalagen finns anledning att utgdifran att en forverkandeuppsagning som genomférs nér en anstkan om foretagsrekonstruktion givitsin blir ogiltig aven om


https://fastighetssverige.se/index.php/artikel/ny-lagstiftning-ger-hyresgaster-utokade-mojligheter-att-saga-upp-hyresavtal-45020
https://fastighetssverige.se/index.php/artikel/ny-lagstiftning-ger-hyresgaster-utokade-mojligheter-att-saga-upp-hyresavtal-45020

tingsrétten inte fattar beslut om foretagsrekonstruktion.<br><br> <strong>Sa kan hyresgasten férandra | 6ptiden pa befintligt hyresavtal </strong><br>
Utover ovanstéende regler &r de nya bestammelserna om géldendrens majlighet att begéra begransad fullféljande av sitt hyresavtal av intresse. Dessa innebér
att hyresgasten har méjlighet att begéra att ett hyresavtal skafullfdljas endast for en visstid eller avseende en viss méangd av de prestationer som &r
fortlépande eller delbara och som aterstér att fullfoljaenligt avtalet.<br><br> Ett exempel pa detta &r att hyresgasten kan bestamma att ett hyresavtal som
|6per pafem & istéllet skafullfoljas under en tid av fyramanader. Det & dock inte tillatet att begéra att ett avtal endast till viss begransad del skafullfoljas
om detta skulle bedémas medfdra betydande ol agenhet fér motparten. <br><br> <img src="/uploads/sponsored_articles/45020/juridik6.jpg"
width="100%"><br><br> | beddmningen av vad som avses med betydande ol&genhet fér motparten hénvisas till kdplagen och som exempel ges en géldenér
som har att levereraen maskin men inte skulle ha rétt att endast delvis leverera komponenterna om samtliga komponenter till maskinen skulle vara
nodvandiga for dess funktion.<br><br> Ur ett hyresréttsligt perspektiv far det dock rimligen antas att en hyresgasts begéran om att endast férhyra en mindre
del av den totala lokalytan skulle medféra betydande ol agenhet for hyresvarden da det stéller krav pé att denne kan hyra ut den fristéllda ytan till en annan
hyresgast. Det bor emellertid framstéllas att det finns olika aspekter som kan spelain pa bedémningen av hur ol 8gliga konsekvenserna egentligen blir for
hyresvarden. | vilken utstrackning en viss lokal kan anpassas och delas upp beror till exempel pa dess utformning. <br><br> Oaktat ovan namnda kvarstér
géldenarens forpliktelser enligt hyresavtalet for den del som denneinte frigjort sig ifran, vilket innebéar att endast hyresvérden har rétt att hava terstdende del
av avtalet enligt de nya reglerna om fortida uppsagning. <br><br> <strong>M otpartens rétt till erséttning</strong><br> Motparten har rétt till erséttning for
den skada som uppsigningen orsakar, sasom ersittning for uteblivna hyresintakter, oaktat om hyresavtalet helt eller endast delvis sigs upp. Motparten far da
en skadestandsfordran och i likhet med den tidigare regleringen anses ett sadant skadestand ha uppkommit fore beslutet om foretagsrekonstruktion och
omfattas darmed av en eventuell skulduppgorelse i rekonstruktionsplanen.<br><br> Patemat skadestand har dven den skadelidande, i likhet med allméanna
skadestandsrattsliga principer, en skyldighet att begransa sin uppkomna skada, vilket hyresgasten kan fullgéra genom att snarast hitta en ny hyresgast.
<br><br> En ytterligare viktig del av den nyaregleringen &r att en galdendr som har konsumerat négon form av prestation frén motparten anses ha bestamt
att avtalet skafullfoljasi fraga om denna prestation. Dock gors avsteg fran detta genom inforandet av en tidsfrist som innebar att regleringen inte tillampas
panyttjande av en hyresiokal som &ger rum under den tidsfristen. Tidsfristen & en manad och startar efter att beslutet om foretagsrekonstruktion har fattats.
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