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Sammanfattning

Vid hyresgistens betalningsdréjsmal star hyresvirden infOr valet att sdga upp hyresavtalet till
omedelbart upphorande (férverka hyresavtalet) eller att lata avtalet fortlépa och anvinda sig av
12 kap 31 § jordabalken nir hyresgisten forsatts i konkurs. Vilket alternativ som édr bist beror pa
konjunktutrliget, hyresavtalets innehall och hyresvirdens enskilda situation 1 6vrigt. Om hyres-
virden forverkar hyresavtalet ar bade hyresgisten och ett kommande konkursbo ansvariga for allt
kontraktslost nyttjande som sker direfter. Hyresgistens nyttjande blir dock endast en oprioriterad
fordran i en framtida konkurs (medan boets nyttjande blir en massafordran), varfér hyresviarden

bor vara forsiktig med att lata hyresgdsten sitta kvar i lokalen en lingre tid.

Innan hyresvirden beslutar sig for att forverka hyresavtalet bor hyresvirden overviga mojlig-
heten att konkursboet Ovetliter, intrider i eller stiller sikerhet for avtalet vid en framtida
konkurs. I de senare fallen kan hyresvirden nimligen, genom NJA 1989 s. 200, fa betalt {61 bdde
torflutna och framtida ansprik. Detta kan dock dven uppnas efter ett férverkande da hyresvirden
genom att forverka hyresavtalet har skaffat sig en bra férhandlingsposition gentemot ett framtida
konkursbo som vill intrida i avtalet. Genom att underlata att férverka hyresavtalet riskerar hyres-
virden istallet att forvaltaren sager upp avtalet eller stiller lokalen till hyresvirdens férfogande
enligt 12 kap 31 § femte stycket jordabalken. Vid boets uppsigning av avtalet har boet férdelen
att det kan lata hyresavtalet bli férverkat redan innan uppsigningstidens slut utan att behéva sta
tor resterande hyresbetalningar med massaansvar. For att boet ska anses ha stillt lokalen till
torfogande behover det, i enlighet med NJA 2009 s. 41, inte fullgéra ansprak som inte har sak-
rittsligt skydd. Da hyresvirdens ansprak pad att aterfa lokalen i tomt och gott skick inte dr av den
karaktiren leder en tillimpningav 12 kap 31 § femte stycket jordabalken inte till sidana férdelar

att hyresvirden borde avsta frin att férverka avtalet.

For att avvirja hyresvirdens uppsigningsritt genom att 6verlata hyresritten maste konkursboet
ha denuntierat 6verlitelsen till hyresvirden innan hyresvirden sagt upp avtalet. Overltelsen kan
dock vara villkorad av hyresnimndens tillstand. Nir hyresvarden siger upp konkursboet enligt
12 kap 31 § tredje stycket jordabalken har konkursboet formellt ett indirekt besittningsskydd.
Uttalanden i férarbetena och dndamalsovervaganden talar dock foratt man gor ett reduktionsslut
fran besittningsskyddet. Nir konkursboet stillt lokalen till hyresvirdens férfogande enligt 12 kap
31 § femte stycket jordabalken maste hyresavtalet sigas upp for att upphora att gilla. Detta kan
ske genom att hyresvirden och forvaltaren skriver av avtalet, genom parternas konkludenta

handlande eller genom att konkursférvaltaren Gverger hyresritten.
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1 Inledning
1.1 Bakgrund

Nir en lokalhyresgist forsitts 1 konkurs uppstir en rad problem for olika parter att ta stillning
till. Trots att det 4r flera parter som paverkas av konkursen brukar doktrinen nistan uteslutande
tala om de fraigor som konkursforvaltaren haratt ta stallning till. Hur ska den rorelse som bedrivs
i lokalen avvecklas? Finns det mojligheter att 6verldta hyresgistens rorelse? Om ja, ska lokalen
inga i 6verlatelsen? Ska konkursforvaltaren fortsitta driften av verksamheten? Ska konkursboet
intrida i1 hyresavtalet? Med fokus pa konkursférvaltarens problem kommer de bekymmer hyres-
virden stills infor 1 skymundan. Hyresviarden maste hitta strategier for att minimera sina forluster
med anledning av hyresgistens konkurs. Mot bakgrund av att hyresvirdens férmansritt fr hyror
avskaffades 2004 har det till exempel blivit an viktigare for hyresvarden att s minga av dennes
fordringar som mojligt klassificeras som massafordringar istillet for oprioriterade konkursford-
ringar (se nedan under kapitel 2). Detta gor att hyresvirden dr en sidan annan part férutom kon-
kursforvaltaren som har en rad problem att ta stillning till. Ar hyresvirden bist skyddad genom
att forverka hyresavtalet redan vid hyresgistens tillfalliga betalningsdr6jsmal, det vill siga redan
innan konkursen skett? Kan hyresvirden lita pa att konkursboet fullgdr hyresgistens forpliktelser
lika bra som hyresgisten gjort? Om nej, kan hyresvirden férhindra att konkursboet intrider i
avtalet? Far hyresvirden flest fordringar betalda genom att férverka avtalet, siga upp avtalet eller
genom att lita konkursboet intrida i avtalet? Det ir detta senare hyresvirdens perspektiv som

detta examensarbete kommer att handla om.

Under perioden januari till och med oktober 2012 har antalet foretagskonkurser (aktiebolag,
handelsbolag och enskilda niringsidkare) 6kat med 8 % jamfort med samma period féregiende
ir.' Under oktober manad 2012 forsattes 687 foretag i konkurs, vilket dr en 6kning med 14 %
jimfért med oktober 2011.2 Under september manad 2012 forsattes 570 foretag i konkurs, vilket
ir en 6kning med 20 % jamfort med september 2011.° Denna 6kning av antalet konkurser, dir
ett stort antal drabbar hyresvirdar da ett foretag inte sallan behover en lokal f6r att driva sin verk-
samhet, gor att frigan hur hyresvirden ska agera vid hyresgistens konkurs blir 4n mer betydelse-

full.

! Baserat pA statistik fran Tillvaxtanalys, statlig myndighet under Naringsdepartementet, statistikansvarig for
konkurser, for sokvég se kéll- och litteraturforteckning.

% not1 a.a., for sokvag sekall- och litteraturforteckning.

I notlaa., for sokvag sekall- och litteraturforteckning.



1.2 Syfte

Syftet med denna framstillning ar att kartligea gillande ritt avseende hyresgastens konkurs samt
att utreda de oklarheter som denna ger upphov till. Mot bakgrund av den utredningen ar avsikten
att klargora vilka olika handlingsalternativ hyresvirden har att tillgd vid hyresgastens konkurs

samt att utreda vilket av dessa alternativ som dr mest férdelaktigt for hyresvirden.

1.3 Fragestallningar

I Vilken dr inneborden av reglerna avseende hyresgistens konkurs?

II.  Har konkursboet ett indirekt besittningsskydd vid hyresvirdens uppsigning enligt 12 kap
31 § tredje stycket jordabalken?

I Hur ska hyresvirden gi tillviga med hyresavtalet mellan hyresvirden och konkurs-
gildeniren (hyresgisten) da konkursboet stallt en lokal till hyresvirdens férfogande enligt
12 kap 31 § femte stycket jordabalken?

IV.  Med anledning av NJA 2009 s. 41 och den utformning 12 kap 31 § har fatt, dar det mer
tormanligt for hyresvirden att siga upp en hyresgist i konkurs f6r omedelbart upp-

horande 4n att anvinda sigav 12 kap 31 § jordabalken?

1.4 Metod

Utgangspunkten for detta examensarbete har varit att utreda mina fragestillningar utifrin en
klassisk juridik metod, det vill siga granskning av forfattningar, forarbeten, rittspraxis och
doktrin. I syfte att mojligedra ett bredare betraktelsesitt, har allmanna sakrittsliga regler manga
ganger fatt utgora avstamp for den hyresrittsliga 16sningen. En del fragestillningar dr vare sig
reglerade i lag eller 16sta 1 doktrinen. Hir argumenterar jag utifrain dndamalséverviganden och
forsoker na slutsatser som passar in i det hyresrittsliga system som tillimpas vid hyresgistens

konkurs.

1.5 Avgréansning

For att mojligedra en mer djupgaende analys har jag valt att begrinsa mig till att enbart behandla
lokalhyresgistens konkurs. Detta innebir att jag varken behandlar bostadshyresgistens eller
hytesvirdens/fastighetsigarens konkurs. Med anledning av de mer komplexa frigor som uppstir
vid hyresgistens konkurs efter tilltridet av lokalen kommer jag endast att behandla hyresgistens

konkurs som sker e¢ffer hyresgistens tilltride av lokalen.



1.6 Terminologi

Mot bakgrund av min avgrinsning syftar hyresgdsten endast till lokalhyresgisten och inte till
bostadshyresgisten. Med konkursbesintet asyftas tingsrittens eller, efter overklagande, hogre
instans beslut att bifalla en konkursansékan. Med znfridesrétt menas konkursboets ritt att tilltvinga
sig en fortsittning av ett avtalsforhillande, som gildeniren grundat fére konkursen, genom att
boet tar pa sig massaansvar for avtalsenlig fullgbrelse av gildenirens prestation. Med partiell
intradesratt menas konkursboets ritt att tilltvinga sig en fortsattning av ett avtalsférhallande, som
gildeniren grundat fére konkursen, genom att boet tar pa dig massaansvar for ansprak avseende
avtalet hanforliga till tiden efter konkursbeslutet. Med konkursgildendren menas den hyresgist som
ir 1 konkurs och som ir avtalspart till hyresvirden. Med znsolvenshoet menas det nya rittssubjekt
som forekommer 1 forslaget till lag om insolvenslag och som i detta arbete motsvaras av
konkursboet som rittssubjekt. Att abandonera egendom innebir att konkursférvaltaren under
pagiaende konkurs later viss egendom utga ur boet och istillet limnar egendomen till gildendren

som dirmed dterfar radigheten 6ver denna. Med hyreslagen menas 12 kap jordabalken.



2 Konkursrattsliga utgangspunkter

Vilken stillning hyresvirden har i hyresgistens konkurs beror pa vilken typ av fordran hyres-
virden har. Endast fordringar som har uppkommit innan konkursbeslutet (konkursfordringar) far
goras gillande 1 konkursen, 5 kap 1 § KL. Det dr saledes tidpunkten for fordrans uppkomst som
avgdr om det finns en konkursfordran eller ej. Ordet “uppkomst” ir dock tvetydigt i den
meningen att det 4 ena sidan kan innebdra den tidpunkt da grunden for fordran uppstod och det
4 andra sidan kan innebira den tidpunkt da sjilva fordringsbeloppet som sidant uppstod. Dessa
tidpunkter behover inte sammanfalla. Det dr dock den tidpunkt da grunden for fordran uppstod
som dr det avgorande. Man brukar i det avseendet sdga att det ricker att den visentliga grunden
tor fordringen varit for handen innan konkursbeslutet. Att fordringsanspraket, for att medfora
ritt till betalning, dr beroende av att nagon ytterligare omstindighet intriffar, till exempel att ett
villkor uppfylls eller att fordran forfaller till betalning, hindrar saledes ej att fordran anses ha upp-
statt innan konkursbeslutet. Om fordran grundar sig pa ett hyresavtals bestimmelser om skyldig-
het att betala hyra kan hyresvirdens fordran saledes bevakas i konkursen och detta dven om den

hyra som ej betalats forfallit till betalning efter konkursbeslutet.*

Konkursfordringarna aktualiserar inte bara en grinsdragning gentemot fordringar som &ver-
huvudtaget inte far goras gillande i konkursen (g@ldendrsfordringar) utan aktualiserar dven en grins-
dragning gentemot de anspriak som riktar sig mot konkursboet som sadant, och siledes inte mot
gildeniren, (massafordringar). Massafordringar uppstar nir konkursboet ingar nya avtal, intrider
som part i ett befintligt avtal, gér sig skyldig till skadegérande handlingar med mera.’ Ett annat
viktigt exempel dr da konkursboet sitter kvarilokalen efter att konkursgildenirens hyresavtal har
upphort. Av NJA 2007 s. 519 foljer att konkursboet 1 sadana fall 4r massaansvarigt f6r hyres-
virdens fordran pa ersittning motsvarande skilig hyra for nyttjandet av lokalen. Utover dessa
fordringar ska konkursboet utge ersittning {6r fonkurskostnader, till exempel arvode till konkurs-

forvaltaren.

Konkursboets medel utdelas i foljande ordning; konkurskostnader, massafordringar, konkurs-
fordringar, 11 kap 1 § och 14 kap 2 § KL. Konkursfordran med f6rmansritt (prioriterad fordran)
har foretrade till betalning framfor konkursfordran utan férmansritt (oprioriterad fordran), 1 § FRL.
Enligt 3 kap 3 § forsta stycket KL riknas till ett konkursbo all egendom som tillhorde gildendren
nir konkursbeslutet meddelades och som ar sidan att den kan utmaitas. Efter konkursbeslutet far

gildeniren inte rada 6ver egendom som hor till konkursboet, 3 kap 1 § KL, utan detta skéts av

4 Ekdahl, Curt, Om fordran i konkurs, P.A. Norstedt & Soner, Stockholm, 1935, s. 5f.. Se dven NJA 2005 s. 510.
® SOU 2010:2, volym 1, s. 158,



konkursférvaltaren, 3 kap 1 § KL. Nir det talas om egendom som "tillhrde gildendren” asyftas
inte bara egendom till vilken denne ir dgare i vanlig mening. Aven rittigheter av mera begrinsad
innebord omfattas, till exempel en hyresritt om den ir Gverlatbar.’ En hyresritt fir enligt 12 kap
32§ JB 6verlatas om hyresvirden ger sitt samtycke. Den som hyr en ligenhet for att helt eller till
visentlig del anvinda den for forvirvsverksamhet har dock enligt 12 kap 36 § JB mojlighet att i
stillet for hyresvirdens samtycke, utverka tillstand av hyresnimnden till 6verldtelse av lokalen i
samband med 6verlatelse av verksamheten. Enlokalhyresrittingar silunda i konkursboet (jamfor

NJA 1986 s. 68). Hur forvaltaren kommer agera med avseende pa hyresavtalet styrs av 12 kap 31
§ JB.

3 Bakgrund till gallande lydelse av 12 kap 31 8§ JB

12 kap 31 § JB har genomgitt betydelsefulla dndringar genom dren, frimst avseende huruvida
konkursboet ska kunna bli ansvarigt for hyresgistens forpliktelser genom passivitet. For att forsta
hyresvirdens stillning vid hyresgistens konkurs kan dock 12 kap 31 § JB inte ldsas ensamt. Tétt
sammankopplat med 12 kap 31 § JB dr nimligen en eventuell férmansritt for hyresvirdens ford-

ringar. Aven dessa bestimmelser har genomgitt dndringar genom aren.

3.1 NJL
Enligt 17 kap 5 § handelsbalken hade hyresvird formansritt 1 hyresgistens 16s6re for hyresford-

ran som inte forfallit till betalning tidigare dn ett ar fére utmitning eller konkursansokan. Enligt
NJL fanns ingen ritt for hyresvirden att siga upp hyresavtalet pa grund av hyresgistens konkurs
sedan hyresgisten tilltritt lokalen. Konkursboet var 4 andra sidan tvunget att sdga upp avtalet
inom en manad fOr att #ndgi massaansvar for avtalets fullgérande. Med denna ordning kunde

boet siledes pa grund av passivitet bli ansvarigt for att fullgéra gildenirens forpliktelser.

3.2 1972 ars andringar

Genom 1972 ars dndringar forsimrades hyresvirdens formansritt till att endast omfatta tre
manadshyror. Enligt forarbetena kunde hyresprivilegiet endast behallas om starka skil fanns
darfor. Det syfte som foranlett formansritten, att hyresvarden ska avstd fran att siga upp hyres-
gisten vid tillfilliga betalningsférsummelser, ansags nu kunna uppfyllas genom ett belopp mot-
svarande tre manadshyror.” Genom 1972 ars indringar avskaffade man dven den tidigare gillande

ordningen dir konkursboet kunde bli massaansvarigt for gildenirens hyresavtal genom passivitet.

® palmér, Eugéne, Savin, Peter, Konkurslagen: en kommentar, www.nj.se/zeteo, kommentaren till 3 kap 3 §KL,
sjatte stycket, version den 31 oktober 2012
"'SOU 1969:5 s. 108 f. och prop. 1970:142 s.92 ff.


http://www.nj.se/zeteo

Mot bakgrund av detta inférdes en ritt for hyresvarden att siga upp avtalet om inte konkursboet
inom en manad efter anfordran stillde sikerhet f6r avtalets fullgbrande, intridde i avtalet eller
overlat hyresritten. Enligt motiven till 1972 ars dndringar skulle ett fortsatt nyttjande av lokalen
efter boets meddelande att det inte amnade stélla sikerhet eller intrida i avtalet zzfe innebira att
konkursboet dirigenom intritt i avtalet med massaansvar for hyresgistens forpliktelser. Detta
skulle kriva ett uttryckligt atagande.” Hyresvirden kunde vissetligen forverka hyresavtalet om
konkursboet underlit att betala Il6pande hyra vid dess fortsatta nyttjande. Om hyresvirden under-
lit att forverka avtalet kunde boet dock driva gildenirens verksamhet vidare i hyrda lokaler utan

att svara for hyreskostnaden.’

3.3 2004 ars andringar

Genom 2004 ars andringar avskaffades hyresvirdens formansritt for hyresfordringar. Regeringen
menade att det finns andra borgenirsgrupper an hyresvirdar som bidrar med tillgingar som ar av
betydande virde for andra borgenirer (vilka inte har formansritt) samt att fastighetsigare kan
skydda sin ritt genom att begira sikerhet for sina fordringar.' Regeringen anslét sig dven till
kommitténs forslag innebidrande att konkursboet inte lingre skulle kunna driva hyresgistens
verksamhet vidare utan att svara for hyreskostnaden. Regeringen menade att konkursboet darige-
nom haft en fordel i férhallande till andra féretag som ska konkurrera med konkursgildeniren,
men att det dven drabbat hyresvirden da denne kan ha haft stora krav pé ersdttning som endast
fatt bevakas som konkursfordringar." Kommittén féreslog ett nytt femte stycke i 12 kap 31 § JB
med foljande lydelse: “Aven om konkursboet inte forklarat sig vilja svara for hyresgdstens skyldigheter under
hyrestiden, ansvarar konkursboet efter en overgangstid pa sju dagar for hyra fran konkursbeslutet till dess att
konkursboet stiller lokalen till hyresvérdens firfogande.”” Den foreslagna lydelsen innebar siledes att
konkursboet dterigen skulle kunna bli massaansvarigt pa grund av passivitet. Regeringen avvisade
ett passivitetsansvar for boet da ett sadant skulle leda till att det blir ansvarigt f6r hyra utan att
konkursforvaltaren haft tillrickliga och rimliga méjligheter att paverka situationen. Med anle dning
dirav konstaterade regeringen att ett massaansvar for konkursboet ska férutsitta att hyresvarden
framstiller krav att lokalen ska stillas till hyresvirdens férfogande. Regeringen ansag dock att
kommitténs foreslagna frist om sju dagar, jamfért med den frist om en manad som gillde fore

1972 érs dndringar, var f6r knapp och bestimte en tid om en manad som limplig. Regeringen

8 Prop. 1970:142 s. 147f. och 155.

% Att savar fallet bekraftades i NJA 1999 s. 617.
10 proposition 2002/03:49 s. 104.

1 proposition 2002/03:49 s. 103.

250U 1999:1 s.78.

10



angav att detta nya femte stycke skulle innebira att en hyresvards hyresfordran i stérre utstrack-

ning 4n tidigare blir en massafordran, vilket delvis skulle kompensera for en slopad férmansritt. "

3.4 Foreslagna andringar — en ny insolvenslag

I Sverige finns ingen generell reglering om konkursens inverkan pa émsesidigt ofullgjorda avtal. I
den gemensamma nordiska revisionen av konkursritten pa 1970-talet 6vervagdes inférandet av
sidana regler. I Danmark och Norge valde man att inféra sidana regler'* medan den svenska
lagberedningen avstod frin detta med hinvisning till att férhallandena skiljer sig alltfér mycket
mellan olika kontraktstyper.”” I SOU 2010:2 féresls nu att konkurs och foretagsrekonstruktion
ska ersattas med ett samlat insolvensférfarande 1 en ny lag — insolvenslagen. Forslaget till
insolvenslag innefattar sidana generella regler om konkursens inverkan pa 6msesidigt ofullgjorda
avtal som tidigare avvisats. En del av dessa regler paverkar och ersitter den nuvarande hantering-
en av hyresavtalet vid hyresgistens konkurs. Nar jag i det féljande gar igenom gillande ritt
kommer jag dirmed dven att beréra om den aktuella frigan kommer att dndras i det fall férslaget

till insolvenslag leder till lagstiftning. "

4 Gallande ratt
4.1 Allmant

4.1.1 Hyresavtalets fortlopande efter hyresgastens konkurs

I avsaknad av generell lagstiftning avseende konkursens verkan pa ofullgjorda avtal dr utgangs-
punkten att avtalsférhillandet bestar om inte motparten har ritt att fa det att upphora.’ Man dr
darefter hianvisad till lagstiftning for den enskilda avtalstypen for att fa svar pa huruvida det finns
en ritt fOr parterna att fa avtalet att upphora. 112 kap 31 § férsta och tredje stycket JB har bade
konkursboet och hyresvirden givits en ritt att siga upp avtalet vid hyresgistens konkurs (hyres-
virdens uppsigningsritt dr dock villkorad, se vidare under kapitel 4.2.2 nedan). Nagot automa-
tiskt upphorande av hyresavtalet dr det saledes inte friga om utan hyresavtalet maste sigas upp
for att upphora att gilla.” Avtalsklausuler med inneborden att hyresavtalet forfaller eller att det

kan hivas vid hyresgistens konkurs ir inte giltiga. Av 12 kap 1 § femte stycket JB foljer nimligen

13 proposition 2002/03:49 s. 104f.

1% Se 1978 4rs konkurslov respektive 1986 &rs lov om fordringshavarnes dekningsrett.

* 50U 1970:75 s.55

16 Angéende samtliga i detta arbete redogjorda foreslagna andringar, se SOU 2010:2, volym 2.

1" Méller, Mikael, Konkurs och kontrakt: om konkursboets intrade i galdenarens avtal, lustus forlag, Uppsala,
1988 s. 53.

18 Jamfor aven prop. 2002/03:49 s.102 och Méller, Mikael, i not17 a.a., s. 339.
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att konkursboets rittigheter enligt 12 kap 31 § JB dr tvingande, varfor inga hyresavtal upploses

automatiskt vid konkurs oavsett avtalsinnehall. "

4.1.2 Ar hyresvarden ovillkorligen skyldig att prestera under konkursen?

Som en allmingiltig princip giller att ett 6msesidigt forpliktande avtal som ar 6msesidigt ofull-
gjort inte behéver fullgbras av den solventa parten om inte konkursboet dr villigt att med massa-
ansvar fullgora konkursgildenirens forpliktelser enligt samma avtal eller stilla sikerhet for dessa.
Den solventa parten ska saledes inte behéva hilla till godo med en konkursfordran pa vederla-
get”. T 6verensstimmelse med principen kan hyresvirden enligt 12 kap 31 § tredje stycket JB siga
upp avtalet om inte boet inom en manad intrider i1 avtalet eller stiller sikerhet for dess full-
gorande. Efter uppsigningen borjar dock en ibland avsevird uppsigningstid att 16pa, under
vilken hyresvirdens ansprak pa hyra endast dr konkursfordringar, vilket gor att principen har
modifierats inom hyresritten.” Konkursboet méaste dock betala hyra under uppsigningstiden i
forskott for att undvika férverkande.” Principen kan siledes alltjimt sigas vara gillandedven i de
hyresrittsliga fallen. D4 konkursboets ritt att intrdda i avtalet eller att stilla sikerhet for dess
fullgérande ar tvingande (12 kap 1 § femte stycket JB) kan hyresvarden inte vagra att fullgora sin

prestation om boet vill géra bruk av dessa rittigheter.

4.1.3 Konkursboets ansvar for hyresgastens forpliktelser

Att hyresavtalet fortsitter att I0pa efter hyresgistens konkurs innebir inte att konkursboet auto-
matiskt dr ansvarigt for alla hyresgistens forpliktelser med ett massaansvar. Om ett konkursbo
skulle tvingas fullgora alla gildenirens forpliktelser skulle boet sjdlvt mycket snart bli lika insol-
vent som gildeniren och dirmed tvingas gi i konkurs. Redan dirav foljer att ett automatiskt
massaansvar eller automatiskt intride i avtalet inte kan vara gillande ritt.” 1 hyresrittsliga
sammanhang foljer detta dven av 12 kap 31 § tredje stycket JB e contrario, dir konkursboet f6r
att hindra hyresvardens uppsigning, maste ange huruvida det 6nskar intrida 1 avtalet inom en
manad. Om boet automatiskt skulle ha intritt vid hyresgistens konkurs finns ju inget behov av en
intridesforklaring. Som en utgangspunkt giller att konkursboet inte behover fullgéra konkurs-
gildenirens obligationsrittsliga forpliktelser utom da borgeniren har sakrittsligt skydd for sin

fordran eller om konkursboet intrider i avtalet. Finns sakrittsligt skydd respektive har konkurs-

19 Jamfér aven SOU 2001:80 s. 87.

20 Hastad, Torgny, Sakratt avseende 16s egendom, 6 uppl., Norstedts Juridik, Stockholm, 1996, s.400 och Al-
mén, Tore, Om kdp och byte av 16s egendom: kommentar till lagen den 20 juni 1905, fjarde delvis omarbe-
tade uppl. ombesoérjd av Rudolf Eklund, P.A Norstedts och séners forlag, Stockholm, 1960, s. 506.

2L Moller, Mikael, i not17 a.a., s. 56ff.

22 Hastad, Torgny, i not 20 a.a, s. 412.

23 Moller, Mikael, i not17 a.a., s. 53.
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boet intritt i avtalet ansvarar boet med konkursmassan i den man den skyddade prestationen
uteblir. I annat fall beh6éver konkursboet inte prestera det gildenidren har utfist, i vilket fall

. ° - . . 24
borgeniren endast far en oprioriterad fordran 1 konkursen.

Hyresvirden (i egenskap av fastighetsigare) har visserligen sakrittsligt skydd genom separations-
ritt till fastigheten och dirmed dvenlokalen, 3 kap 3 § KL. Detta sakrittsliga skydd medf6r dock
endast att hyresvirden forblir dgare till den uthyrda egendomen, vilket endast far betydelse om
avtalsforhallandetavbryts pa grund av konkursen (vilket avgors av 12 kap 31 § JB). Separations-
ritten ger siledes ingen sikerhet for att erhilla den avtalade hyran.” Hyresvirdens ansprik pi
hyresbetalning och fullgbrelse av hyresgistens Ovriga forpliktelser dr siledes inga sakrittsligt
skyddade ansprik varfor hyresvirden inte pa en sakrittslig grund har en massafordran avseende
gildenirens forpliktelser enligt hyresavtalet. Hyresvardens ansprik ir siledes som en utgangs-
punkt endast oprioriterade fordringar i konkursen.” Detta kan dock 4ndras, dels genom 12 kap

42 § JB (forverkande) och dels genom 12 kap 31 § JB.

4.2 12 kap 31 § JB
4.21 Konkursboets ratt att sdga upp avtalet - 12 kap 31 § forsta stycket JB

Enligt 12 kap 31 § forsta stycket JB far konkursboet siga upp avtalet om hyresgisten forsitts 1
konkurs. Av nimnda paragraf e contrario framgar att hyresgisten inte behéver samtycka till upp-
sagningen. Bestimmelsen édr tvingande till konkursboets férman (12 kap 1 § femte stycket |B),
varfor konkursboet har ritt att siga upp avtalet dven 1 det fall hyresvirden vill n6ja sig med att
dennes ansprik endast blir oprioriterade fordringar. ¥ Bestimmelsens tvingande natur innebir
dven att konkursboets uppsigningsritt inte kan avtalas bort. Ett sidant avtal skulle dessutom
innebdra att hyresvirden tillforsikras ett slags sakrittsligt skydd for sina ansprak enligt hyres-

avtalet och avtal om sakrittsligt skydd saknar verkan mot tredje man.”

Uppsigningstiden ir alltid minst nio manader vid ett tillsvidare avtal samt vid tidsbestdmda avtal
dir hyrestiden har bestimts till lingre tid 4n nio manader, 12 kap 6 § andra stycket jimfért med
12 kap 4 § JB. Hyresvirdens ansprak pa hyra under uppsigningstiden utgor inte massafordringar
da hyrorna grundas péd ett hyresavtal som ingicks innan konkursbeslutet. Hyresvirden maste

visserligen betala hyran i férskott for att undvika att hyresavtalet férverkas men faktumet att

24 Hastad, Torgny, i not 20 a.a., s. 398 och Méller, Mikael, i not17 a.a., s. 54f. Se d&ven SOU 2001:80 s. 94.

2> Méller, Mikael, inot17 aa., s. 339.

25 Om inget annat anges bortses fran att hyresvarden kan ha sakerhet for sin fordran genom exempelvis borgen.

2" Hellner, Jan, Hager, Richard, Persson, AnninaH., Speciell avtalsratt II: kontraktsratt 2 haftet Allménna am-
nen, 4 uppl., Norstedts Juridik, Stockholm, 2006, s. 94.

28 Moller, Mikael, i not17 a.a., s. 339.
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hyrorna endast dr konkursfordringar 6ppnar dnda upp fér konkursforvaltaren att handla efter
eget gottfinnande betriffande lokalen. Detta dr fallet om forvaltaren anser att nio manader ar
tillrickligt for att avveckla verksamheten alternativt for att hitta en kopare av verksamheten.
Konkursboet kan da, istillet for att intrdda i avtalet och svara f6r hyresvirdens ansprak under
hela hyrestiden, begrinsa sin kostnadsrisk avseende forfallna hyror till nio manader genom att
sdga upp avtalet enligt 12 kap 31 § forsta stycket JB. Om verksamheten kan avvecklas eller siljas
desstorinnan spelar det ingen storre roll for konkursboet om férvaltaren upphor med hyresbetal-
ningarna fére uppsigningstidens utgang, da hyresvirdens krav pa resterande hyresbelopp endast
utgodr konkursfordringar. ” Det foregiende forutsitter dock att konkursboet avilyttar omedelbart
efter att hyresvirden férverkat hyresavtalet pa grund av de uteblivna hyresbetalningarna. I annat
fall blir boet massaansvarigt avseende skilig ersittning f6r nyttjandet (NJA 2007 s. 519). Kon-
kursboet boér dock inte siga upp hyresritten om konkursboet forutsitter en avvecklingsperiod

som dr lingre 4n nio manader eller om boet planerar att 6verlata verksamheten tillsammans med

lokalen.™

4.2.2 Hyresvardens ratt att saga upp avtalet — 12 kap 31 § tredje stycket JB

Hyresvirden har inte, till skillnad fran konkursboet, en generell ritt att sdga upp avtalet vid hyres-
gistens konkurs, utan denna ritt ar villkorad av att konkursboet underléiter att foreta vissa hand-
lingar. Av 12 kap 31 § tredje stycket JB foljer inledningsvis att hyresvirden inte far siga upp
avtalet om denne har sikerhet varmed han skiligen kan n6ja sig for att avtalet fullgors eller da
sadan sikerhet stills inom en manad efter anfordran. Hyresvirden far heller inte siga upp avtalet
om konkursboet inom en manad forklarar sig vilja svara for hyresgistens skyldigheter under hy-
restiden (intrida i avtalet) eller om 6verlatelse sker i enlighet med avtalet. Dessa tre ”hinder” for
hyresvirdens uppsigningsritt dr alternativa, vilket bland annat innebir att hyresvirden inte far
sdga upp avtalet om konkursboet visserligen anger att det inte vill intrida i avtalet inom en manad
men det stiller sikerhet inom samma tid. Att avtalen hélls vid liv genom stallande av sikerhet
eller intride 1 avtalet ar sarskilt viktigt nidr konkursboet siktar pa att 6verlata verksamheten till-

31
sammans med lokalen.

Konkursboet intrader i avtalet

Som angetts under kapitel 4.1.3 féljerav 12 kap 31 § tredje stycket JB e contrario att konkursboet

inte automatiskt intrider i konkursgildenirens hyresavtal. Att boet underlater att siga upp avtalet

29 Moller, Mikael, i not17 a.a., s. 349f.
30 Victorin, Anders, Kommersiell hyresratt, 3 uppl., Norstedts Juridik, Stockholm, 2002, s. 138.
350U 2010:2, volym 1, s. 393.
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men fortsitter att betala hyran innebir heller inte att boet konkludent har intritt i avtalet, utan
boet maste uttryckligen ata sig ett sidant ansvar.” For att konkursboet genom intride ska hindra
hyresvirdens uppsiagning maste boet ata sig ansvar for “hyresgisten skyldigheter under hyres-
tiden”. Det har varit omdiskuterat huruvida denna lokution innebir att boet maste svara for
hyresgistens forpliktelser bade avseende framtida och forfluten tid eller om boet har ritt till par-
tiellt intride i hyresavtalet. Hogsta domstolen fastslogi NJA 1989 s. 206 att en hyresvird kan sidga
upp ett hyresavtal pa grund av konkursgildenirens bristande hyresbetalning fére konkursen,
oberoende av om boet forklarat sig vilja intrida 1 avtalet eller ej. Av rittsfallet f6ljer saledes att
hyresvirden kan villkora konkursboets intridesritt av att boet, férutom framtida hyra, atar sig

ansvar for hyra som kan ha uppkommit i firfluten tid.”

Nir det giller just hyresbetalningar dr det saledes klarlagt att ett partiellt intride inte 4r mo6jligt
och detta bor gilla alla de belopp som enligt 12 kap JB kan anses ingd i begreppet ’hyra”, se
vidare under kapitel 4.2.3. Med anledning av att NJA 1989 s. 206 endast fastslog en hdvningsratt
pa grund av bristande hyresbetalning fore konkursen dr det inte klarlagt vad som giller f6r hyresgis-
tens ovriga forpliktelser. ISOU 2001:80 slar Formansrattskommittén dock fast att ”hyresgistens
skyldigheter” inte endast omfattar hyresbetalningar utan dven varden av lokalen och skadestinds-
skyldighet som foranletts av bristande vard samt att det ansvar for hyra for tid innan konkurs-
beslutet som fastslogs 1 NJA 1989 s. 206 far antas gilla pa motsvarande sitt dven betriffande

dessa skyldigheter.”

Hogsta domstolen menade att det retroaktiva massaansvar som nu fastslagits genom NJA 1989 s.
206 bor innebara att hyresvirden inte ser sig tvingad att siga upp avtalet med omedelbar verkan,
dven om hyresritten forverkats innan konkursbeslutet. For att detta resonemang ska vara hallbart
krivs dock att hyresvirden har en sikrad stillning aven om boet skulle bestimma sig for att inte
intrida i hyresavtalet. I Danmark och Norge astadkoms detta genom att hyresvirdens hyresford-
ran ir en massafordran fram till boets forklaring om icke-intride.” D4 Sverige inte har en sidan
regel hamnar hyresvirden i ett osdkert lige da denne inte i f6rvig vet vilket alternativ som boet
kommer att vilja. Ett automatiskt massansvar tills besked om icke-tilltride har i Sverige avvisats

da man ansett att hyresvirden forménsritt tillférsikrar hyresvirden en fullgod ersittning. ™

32 Prop. 1970:142 s. 147f. och 155. Se dven Mboller, Mikael, i not17 a.a., s. 339 f.

33 50U 2001:80, s. 95.

34 50U 2001:80 s. 95.

%5 Se 62 § 1978 4rs konkurslov respektive 7-10 § 1986 &rs lov om fordringshavarnes dekningstrett.
36 Moller, Mikael, i not17 a.a., s. 355f.
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Formansritten har nu avskaffats men lagstiftaren har trots det inte infoért ett massaansvar under

betanktetiden.

Foreslagna andringar
Enligt 3 kap 12 § tredje stycket forslag till insolvenslag har insolvensboet givits en partiell intra-

desritt. Insolvensboet kan saledes intrdda i avtalet #fan aft bli massaansvarigt for hyresgistens
torpliktelser znnan insolvensforfarandet. I den man gildenirens prestationer enligt avtaletinte kan
uppdelas utan vasentlig oligenhet f6r motparten ska dock boet utge vederlag dven fér sidana
prestationer. Enligt 3 kap 13 § forsta stycket forslag till insolvenslag har boet dven mojlighet att

begrinsa sitt intride till viss tid eller mangd av aterstoden.

Konkursboet staller sdkerhet for avtalets fullgérande

Om konkursboet viljer att stilla sikerhet for avtalets fullgérande innebér detta i alla fall tempo-
rirt en dubbel belastning for konkursboet da boet dven maste betala de hyror som forfaller i
konkursen for att undvika att hyresritten férverkas. Konkursboet ska stélla sikerhet f6r avtalets
fullgbrande varmed han skiligen kan néja sig”. Med detta avses siakerhet for samtliga hyres-
gistens forpliktelser till f6ljd av hyresavtalet for aterstaende hyrestid. Att sikerheten ska omfatta
hela aterstiende hyrestiden stdjs av faktumet att hyresvirdens ritt till skadestand vid uppsigning
enligt 12 kap 31 § fjirde stycket JB giller hyra for dterstaende hyrestid.” Sikerheten behéver ej
omfatta hyresgistens forpliktelser innan konkursbeslutet. Om det finns férverkandegrund maste

boet dock atervinna hyresritten fOr att kunna avvirja hyresvirdens uppsigningsritt genom att

stilla sikerhet (jJamfér NJA 1989 s. 200).

Konkursboet 6verlater hyresréatten

Konkursboets 6verlatelse gors enligt de vanliga reglerna hirfor, innebarande att boet antingen
behéver samtycke fran hyresvirden (12 kap 32 § JB) eller tillstaind frain hyresnimnden (12 kap 36
§ JB)*. Om det finns férverkandegrund méste boet atervinna hyresritten for att kunna avvirja
hyresvirdens uppsigningsritt genom 6verlatelsen (jimfér NJA 1989 s. 206). Hyresritten kan inte
dverlatas nir hyresritten vil dr forverkad.” Nir det giller sjilva 6verltelsen finns det i lagtexten
ingen foreskriven tidsbegrinsning f6r konkursboets besked, motsvarande den manad som boet
har pa sig for sikerstillande eller intride. Om hyresvarden dr6jer med att sdga upp avtalet sedan
fristen for sikerstillande och intride gatt ut finns det sdldes inget som hindrar boet att 6verlata

hyresritten. Hyresvirden kan direfter inte sidga upp hyresavtalet. Det ska papekas att inget

37 Viictorin, Anders, i not30 a.a., s. 138 och Méller, Mikael, i not 17 a.a., s. 361.
38 Moller, Mikael, i not17 a.a., s. 345.
39 5e RBD 18:77, 21:78, 6:92 och 17:80.
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hindrar boet att 6verlata hyresritten efter att hyresvirden sagt upp avtalet. De reella méjligheter-

na till Gverlatelse efter uppsigning torde dock vara obefintliga.”

Det ir oklart hur langt boet maste ha kommit i 6verlatelseprocessen for att hyresvirdens uppsig-
ningsritt ska vara avvarjd. Ricker det att boet anséker om tillstind hos hyresnimnden innan
hyresvirden siger upp avtalet eller maste tillstand fOreligga eller maste Gverlatelseavtalet vara
undertecknat av parterna? Riacker det 1 sidant fall med en 6verlitelse villkorad av hyresnimndens
tillstind? Méller menar att det ér tillrickligt att zi/lstind har sikss.* Enligt min mening borde
problemet l6sas enligt de sakrittsliga reglerna. Hyresvirden ska siledes inte vara hindrad att siga
upp avtalet savida det inte finns en sakrittslig giltig 6verlatelse av hyresritten. Av NJA 1988 s.
257 foljer att férvirvare av en hyresritt vinner skydd mot 6verlatarens borgenirer genom undet-
rittelse (denuntiation) till hyresvirden om 6verlatelsen, och detta trots att hyresvirden inte har
godkint 6verldtelsen da denuntiationen sker. For att konkursboet ska kunna avvirja hyresvirdens
uppsigningsritt maste hyresvarden siledes denuntieras om 6verlatelsen innan hyresvirden sager
upp avtalet. Att avtaletdr villkorat av hyresnimndens tillstind borde, med anledning av att hyres-
virdens samtycke inte krivs for sakrittsligt skydd vid en ordinir 6verlatelse, inte hindra att en
giltig denuntiation skett. Att problemet borde 16sas med utgingspunkt fran de sakrittsliga regler-
na stodjs av faktumet att Hogsta domstoleni NJA 2009 s. 41 nekade hyresvirden ritt att avkriva
vissa prestationer av konkursboet med anledning av att boet inte indirekt skulle aliggas forpliktel-
ser som det inte har enligt sakrittsliga regler. Hogsta domstolens strivan efter att uppratthélla de
sakrittsliga reglerna dven i en konkurssituation borde saledes innebira att hyresvardens mojlig-

heter att sdga upp avtalet inte ska belastas av 6verlatelseavtal som inte har sakrittsligt skydd.

En annan friga ir vilket ansvar férvirvaren har for konkursgildenirens forpliktelser efter en
overlatelse av hyresavtalet. Enligt 12 kap 38 § andra stycket JB svarar den nye hyresgisten till-
sammans med Overlataren for skyldigheterna enligt avtalet f6r tiden fore Gvertldtelsen, om inte
nagot annat avtalats med hyresvirden. I det fall férvarvaren dr ansvarig for hyresgistens forplik-
telser fOr tiden fére konkursbeslutet skulle det kunna forsvara for boet att 6verlata hyresritten till
ett bra pris. Holmqvist-Thomsson och Méller anger att man mojligen maste skilja pa de fall da
ovetlitelse sker efter att boet har intritt i avtalet och de fall dir si inte har skett. Om konkursboet
har intritt i hyresavtalet ses boet som Overldtare, varfor férvirvaren endast ska svara for forplik-

telser som var massaskulder. Om boet inte har intritt i avtalet ses konkursgildeniren som

*Holmgvist, Leif, Thomsson, Rune, Hyreslagen: en kommentar, 9 uppl., Norstedts Juridik, Stockholm, 2009, s.
253. Se dven Maller, Mikael, i not 17 a.a., s.344f.
*L Méller, Mikael, i not17 a.a., s. 788.
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éverlitare, varfor ansvaret giller alla konkursfordringar.” Holmqvist-Thomssons och Méllers
uppfattning kan inte utldsas direkt av lagtexten utan férutsdtter att man gor en tolkning av
bestimmelsen mot bakgrund av boets ansvar enligt 12 kap 31 § JB. Skorup-Underskog tar fasta
pa lagtextens ordalydelse och menar att tilltridande hyresgist under alla férhallanden blir solida-
riskt betalningsansvarig dven for hyresgistens forpliktelser som beloper pa tiden fore 6verlatel-
sen.” I NJA 2009 s. 41 angav Hogsta domstolen att boet inte indirekt bor aliggas forpliktelser
som det inte har enligt allminna sakrittsliga principer. Om 12 kap 38 § B ska tolkas enligt sin
ordalydelse, det vill sdga att forvirvaren dr ansvarig dven for hyresgistens forpliktelser innan kon-
kursbeslutet, kommer detta troligen leda till ett lagre pris for 6verlatelsen. Resultatet blir saledes
att boet pa indirekt vig far sta for dessa kostnader, pa ett sitt som Hogsta domstolen tagit
avstand frani NJA 2009 s. 41. Detta kan tala f6r att 12 kap 38 § JB ska tolkas enligt Holmqvist-

Thomssons och Méllers uppfattning.

Rattsfoljderna av att hyresvarden sager upp avtalet

En sirskild fraga ar om konkursboet har indirekt besittningsskydd enligt 12 kap 57-60 §§ JB da
hyresvirden siger upp avtalet enligt 12 kap 31 § tredje stycket JB. Som tva exempel pa vad som
innefattas av det indirekta besittningsskyddet kan nimnas att hyresgisten enligt 12 kap 57 § JB
har ritt till ersdttning vid obefogad uppsigning fran hyresvirdens sida samt att enligt 12 kap 58 §
JB, hyresvirdens uppsigning av hyresgisten maste uppfylla viss formalia for att vara giltig. Enligt
12 kap 56 § B finns endast fyra undantag fran det indirekta besittningsskyddet, nimligen dd hy-
resforhallandet upphort innan det varat lingre 4n nio manaderi f6ljd, da hyresritten dr forverkad,
da hyresgisten underldter att prestera ny sikerhet enligt 12 kap 28 § JB samt da hyresgisten i en
sarskilt upprittad handling har avstatt frain besittningsskyddet. Det finns siledes inget undantag
fran besittningsskyddet vid hyresvirdens uppsiagning av konkursboet, vilket rent formellt innebdr
att boet har indirekt besittningsskydd. Vid hyresvirdens uppsigning enligt 12 kap 31 § tredje
stycket bor sdledes hyresvirden, i enlighet 12 kap 58 § JB, ange skilen till uppsagningen samt
hinvisa boet att hinskjuta tvisten till hyresnimnden. Bide Berg-Sederblad, Holmqvist-Thomsson
och Moller utgar ifrin att lagstiftaren, 1 samband med att uppsagningsritten i 12 kap 31 § tredje
stycket JB inférdes 1972, f6rbisag att vidta dndring i 12 kap 56 § JB. Berg-Sederblad papekar att
en uppsigning enligt 12 kap 31 § tredje stycket JB inte dr av sadan art att systemet med indirekt
besittningsskydd passar sig samt att detav 12 kap 31 § fjirde stycket JB foljer att det dr hyresvirden,
och inte konkursboet, som kan vara berittigad till skadestand da hyresavtalet upphér i fortid.

Berg-Sederblads slutsats dr att man har att ritta sig efter lagen som den dr medan Moller anger att

*2 Holmqvist, Leif, Thomsson, Rune, i not 41 a.a., 5.309 och Moller, Mikael, i not17 a.a., s. 345ff och 360f.
*3 Skorup, UIf, Underskog, Tomas, Hyresgasten i konkurs, Ny Juridik, 4:07 s.34, pas. 36.
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“konkursboet ska givetvis inte ha ritt till ersittning da hyresvirden tvingas siga upp avtalet pa
grund av hyresgistens konkurs”. Holmqvist-Thomsson verkar inte ta stillning till hur man i prak-

tiken ska forfara i frﬁgan“.

Doktrinens slutsatser ska stillas mot lagberedningens uttalande 1 kommittébetinkandet till 1972
ars dndringar. I samband med att lagberedningen redogor for gillande ritt enligt NJL konstaterar
beredningen att hyresvirden dr berattigad till skadestind nir konkursboet sidger upp hyresavtalet
men att “ersittning enligt 57 § (det indirekta besittningsskyddet, forf. anm.) till hyresgisten/ kon-
kursboet kan rimligtvis ej komma 1 friga, niar hyresvarden sagt upp avtalet i saidana situationer
som avses hir”. Detta skulle kunna tolkas som att beredningen var av uppfattningen att boet inte
har indirekt besittningsskydd. Mot detta ska stillas beredningens papekande att hyresgistens kon-
kurs inte hor till de fall somi 45 § NJL generellt undantagits fran det direkta besittningsskyddet.
Beredningen noterar dock att det synes uppenbart att punkt 9 1 46 § NJL (det direkta besittnings-
skyddet) ofta maste bli tillimplig, det vill siga att boet inte har ritt till f6rlingning eftersom det
inte strider mot god sed 1 hyresférhallanden eller annars dr oskaligt mot boet att hyresfoérhallandet
upphor®. Beredningen ansag siledes att boet har ett direkt besittningsskydd (att man antog att
torlingning sillan skulle bli fallet i praktiken dr en annan sak). Det motsigelsefulla ligger i att inte
heller 56 § NJL tog upp hyresgistens konkurs som ett generellt undantag fran det indirekta besitt-
ningsskyddet. Trots det nekade man boet ett indirekt besittningsskydd medan faktumet att hyres-
gastens konkurs inte upptagits som ett generellt undantag frin det direkta besittningsskyddet i 45
§ NJL, ansdgs medféra att boet har ett direkt besittningsskydd. Nagra beaktansvirda skil for att
gora en sdadan atskillnad torde inte finnas. Troligen beror beredningens uttalande pd att bered-
ningen ansag att en hyresvird i princip alltid haft befogad anledning att upplosa hyresesférhallan-
det vid hyresgistens konkurs. Detta skulle medféra att boet har ett indirekt besittningsskydd i sig
men att det inte har nigon betydelse nir det galler ritt till ersittning. Didremot medfor denna

tolkning att formalian enligt 12 kap 58 § JB maste iakttas vid uppsigning fran hyresvirdens sida.

I NJA 1989 s. 206 sade hyresvirden upp hyresgisten med en uppsigning riktad till konkursboet
och med ett innehall som inte uppfyllde kraven i 12 kap 58 § JB. Hyresvirden hade vidtagit flera
olika uppsigningar och konkursboet vitsordade att uppsigningen som vidtogs den 26 augusti

1985 var giltig o konkursboet vid uppsagningens 6verlimnande var att anse som part i hyresfor-

*4 Berg, Folke, Sederblad, Bo, Hyresratt: hyreslagen med sidoforfattningar, 2 uppl., P.A. Norstedt & Soners
forlag, Stockholm, 1978 s. 81, Holmgvist, Leif, Thomsson, Rune, i not41 a.a., s. 254 och Moller, Mikael, i
not17 a.a., s. 358 not 64.

5 Angdende beredningens uttalanden, se SOU 19695 s. 187.
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hallandet. Med anledning av att det i ett civilrittsligt mal som detta dr parterna som genom sina
ytkanden och aberopade faktaférhallanden avgor vilka foérhallanden som ritten har att préva var
ritten, i det fall den ansag att konkursboet var ritt part, genom vitsordandet férhindrad att préva
huruvida uppsigningen den 26 augusti saknade verkan pa den grunden att den inte uppfyllde de
formalia som stills upp i 12 kap 58 § JB.

Tingsriatten fastslog att uppsigningen den 26 augusti 1985 saknade verkan och 6vergick till att
prova giltigheten av hyresvirdens andra uppsigning. Med anledning av att konkursboet endast
vitsordade en eventuell giltighet av uppsagningen den 26 augusti 1985 var tingsritten fri att préva
huruvida hyresvirdens andra uppsigning uppfyllde formalian i 12 kap 58 § JB och om detta
6verhuvudtaget skulle ha nagon betydelse. Tingsritten uppmarksammade att faktumetatt 12 kap
56 § JB inte innehaller nagot undantag avseende hyresgistens konkurs kan vara ett férbiseende av
lagstiftaren men att man har att ritta sig efter lagen som den ar (s. 211 i domen). Da hyresvirdens
andra uppsigning inte inneholl den formalia som enligt 12 kap 58 § JB erfordras vid en uppsig-
ning ansag tingsritten att uppsigningen var utan verkan. I férlangningen ansag saledes tingsritten

att konkursboet hade ett indirekt besittningsskydd.

Hovritten och Hogsta domstolen 4 andra sidan angav att uppsagningen den 26 augusti 1985 var
giltig, varpa de med anledning av konkursboets vitsordande var férhindrade att prova huruvida
uppsigningen skulle sakna verkan med anledning av att den ej uppfyllde formaliani 12 kap 58 §
JB. Hovritten och Hbgsta domstolen tog alltsa aldrig stillning till om boet hade indirekt besitt-
ningsskydd. Hogsta domstolen anfér dock att “konkursboet har i och for sig ej haft nigon
erinran mot det satt (forf. anm.) pa vilket uppsigning med konkursboet skedde den 26 augusti
19857 (sid 215 i domen). Detta skulle kunna tolkas som att Hogsta domstolen ansdg att uppsag-
ningen, om konkursboet inte hade foretagit det aktuella vitsordandet, hade saknat verkan med
anledning av att formalian inte var uppfylld och att konkursboet siledes hade ett indirekt besitt-
ningsskydd. Troligen var det dock endast att papekande avsett att klargéra att Hogsta domstolen
var medveten om oklarheten kring frigan om boet har indirekt besittningsskydd men att den nu

inte hade anledning att utreda fragan.

Att inte tillerkdnna konkursboet ett indirekt besittningsskydd skulle strida mot 12 kap 1 § femte
stycket JB, dir det anges att 12 kap JB ir tvingande till hyresgistens forman. Detta innebir att
konkursboet nu har en tvingande ritt att genomdriva den lydelse som 12 kap 31 § jimf6rt med

12 kap 56 § JB har fatt. Vidare bor det uppmarksammas att man har anvint sig av samma lag-
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stiftningsteknik (ndmligen att inte direkt i paragrafen ange att besittningsskydd enligt 12 kap 57-
60 §§ giller utan att istdllet lata detta framga indirekt genom att 12 kap 56 § JB inte anger nagot
undantag fran besittningsskyddet avseende den aktuellasituationen) 1 7 kap 5 § fjarde stycket JB,
dir det anges att hyresavtal som upplatits pa lingre tid dn den i 12 kap 7 § forsta stycket fore-
skrivna lingsta tiden maste sdgas upp for att upphora att gilla. Nagot undantagi 12 kap 56 § JB

finns inte varfér besittningsskyddet giller.

Mot detta kan anforas att syftet med hyresgistens besittningsskydd till stor del ar att hyresgd sten
ska skyddas mot obefogade uppsigningar fran hyresvirdens sida. Detta syfte gor sig inte gillande
vid hyresvirdens uppsigning av konkursboet. Lagstiftaren har noga 6vervigt i vilka situationer
hyresvirden ska ha ritt att siga upp hyresavtalet. Fran att inte ha haft nigon uppsigningsritt alls
fick hyresvarden vid 1972 ars dndringar en uppsigningsritt villkorad av att konkursboet inte in-
trider 1 avtalet, stiller sikerhet eller Gverlater hyresritten. Att hyresvirden siger upp boet med
anledning av att detta har avstatt fran att vidta ndgon av dessa handlingar kan inte anses obefogat,
varfor syftet med besittningsskyddet inte gor sig gillande vid hyresgistens konkurs. Att konkurs-
boet inte ska ha indirekt besittningsskydd ar vidare i linje med grundsatsen att den solventa par-
ten inte har skyldighet att prestera savida inte boet fullgér sin prestation eller stiller godtagbar
sakerhet for sin fullgorelse. Denna grundliaggande princip har inom hyresritten redan modifierats
genom den uppsigningstid som 16per efter hyresvirdens uppsigning. Skulle den modifieras ytter-
ligare genom att boet utéver uppsiagningstiden har ett indirekt besittningsskydd kan hivdas att

grundsatsen har urholkats i de hyresrittsliga fallen.

Enligt Ekel6f kan man gora reduktionsslut frin en lagtext, det vill siga avsta fran att tillimpa en
bestimmelse trots att den aktuella situationen med sidkerhet faller inom dess sprakliga betydelse,
om det foreligger omstindigheter av sidan speciell typ att stadgandets dndamal motverkas eller
atminstone inte tillgodoses om stadgandet skulle tillimpasi den aktuella situationen.” Enligt min
mening bor man vid hyresvirdens konkurs gora ett reduktionsslut frin konkursboets, enligt la g-
texten, ritt till besittningsskydd. Den forsikte hyresvirden bor dock uppfylla formaliani 12 kap
58 § vid uppsigning. I praktiken har frigan om boets besittningsskydd ingen storre betydelse
eftersom hyresvirden i méanga fall lir uppmana boet att stilla lokalen till hyresvirdens férfogande
(i enlighet med 12 kap 31 § femte stycket |B) samtidigt med en anfordran enligt 12 kap 31 § tredje
stycket JB. I de fall boet avstar fran att 6verlata, intrida eller stilla sikerhet for avtalet dr hyres-

virden siledes skyddad genom att boet ir massaansvarigt enligt 12 kap 31 § femte stycket JB om

6 Ekelof, Per Olof, Edelstam, Henrik, Ratteg&ng forsta haftet, 8 uppl., Norsteds Juridik, Stockholm, 2002, s. 86.
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det sitter kvar i lokalen efter en manad har passerat frin anmaningarna. Hyresvirden har saledes
inget behov av att sdga upp hyresgisten, varfor frigan om konkursboets eventuella besittnings-
skydd sillan aktualiserats. (Innan 12 kap 31 § femte stycket JB inférdes var dock frigan av desto

storre betydelse).

4.2.3 Konkursboets underlatenhet att stalla lokalen till hyresvardens forfo-
gande — 12 kap 31 § femte stycket JB

Om konkursboet i enlighet med 12 kap 31 § tredje stycket |B viljer att inte stilla sikerhet, intrida
i avtalet eller att 6verlata hyresritten kan hyresvirden, istillet for att siga upp avtalet, anvinda sig
av 12 kap 31 § femte stycket JB och siledes forhindra att konkursboet sitter kvar under en upp-
sagningstid under vilken hyresvirdens fordringar pa hyresbetalning endast dr oprioriterade kon-
kursfordringar. Om hyresvirden uppmanar konkursboet att stilla lokalen till hyresvirdens férfo-
gande men boet inte inom en manad gor det, ansvarar boet med massaansvar f6r hyran frain kon-
kursbeslutet till dess lokalen stills till hyresviardens forfogande, 12 kap 31 § femte stycket JB.
Konkursboet far siledes inte massaansvar for obetald hyra zznan konkursbeslutet (jJamfér 12 kap
31 § tredje stycket JB). Bestimmelsens tillimpning forutsitter att konkursboet inte har intritt i
avtalet.” Att konkursboet har angett att det inte vill stilla sikerhet eller intrida i avtalet betyder
inte att konkursboet inte behéver svara pd hyresvirdens uppmaning enligt 12 kap 31 § femte
stycket. Det avgorande ir istillet huruvida konkursboet en manad efter hyresvirdens anfordran
stillt lokalen till hyresvirdens forfogande.* Bestimmelsen hindrar siledes att boet, sisom var
moijligt forr, kan avstd fran att intrida 1 avtalet men sitta kvar 1 lokalen utan massaansvar. Detta
blir numera endast fallet om hyresvirden underlater att vidta anmaning enligt 12 kap 31 § femte

stycket JB.

Vad som avses med att konkursboet har ett massaansvar f6r “hyran” har inte definierats 1 forar-
betena. Enligt NJA 2002 s. 351 innefattar hyra, ut hyreslagens synvinkel, all ersittning fér loka-
lens nyttjande, ddribland ersdttning f6r vatten, virme, underhill och fastighetsskatt. Enligt hyres-
lagens mening ingar inte mervirdesskatt i begreppet hyra”, varfér konkursboet inte skulle vara
skyldig att svara for hyresgistens skyldighet att erligga mervirdesskatt.” Enligt Holmqvist-
Thomsson ir det dock svart att tinka sigatt detta skulle varit lagstiftarens avsikt.” Thomsson har
dven vidareutvecklat resonmenaget pa egen hand och har nitt slutsatsen att mervirdesskatt ska

inga i begreppet hyra vid tillimpningen av 12 kap 31 § femte stycket JB. Thomsson utgir ifrin

*" Holmqvist, Leif, Thomsson, Rune, i not 41 a.a., s.256.
*8 Proposition 2002/03:49 s. 145.

*9 Holmqvist, Leif, Thomsson, Rune, i not 41 a.a., s.256.
°0 Holmgvist, Leif, Thomsson, Rune, i not 41 a.a., s. 256.
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faktumet att regeringen i propositionen till 2004 ars indringar anfor att inférandet av 12 kap 31 §
femte stycket B delvis kommer att kompensera f6r en slopad formansritt, se ovan under kapitel
3.3. Den formansritt som gillde innan 2004 férutsatte inte att fordringen avsag obetald hyra utan
den gillde i princip alla fordringar som hirrérde ur hyresférhallandet, inklusive mervardesskatt.
Thomsson menar siledes att man till begreppet hyra enligt 12 kap 31 § femte stycket 1 princip far
rikna alla fordringar som kunde ersittas genom den nu avskaffade férmansritten, daribland mer-
virdesskatt. > T de rittsfall dir 12 kap 31 § femte stycket JB har varit uppe till prévning har de
yrtkade beloppen varit ostridiga, varfér domstolarna inte haft anledning att préva vad som ska

inga 1 begreppet ’hyra”.

Vad som krivs for att lokalen ska ha stillts till hyresvirdens férfogande har limnats at rittstill-
limpningen, men syftet ir att hyresvirden skall kunna férfoga 6ver och utnyttja lokalen.” I dokt-
rinen har det framférts olika uppfattningaridenna friga. En av dessa utgir ifran att hyresvirdens
primadra intresse ar att kunna hyra ut lokalen och att en av konkursboet ej utrymd lokal inte kan
anses stalld till hyresvirdens forfogande, dven om boet har dverlimnat nycklarma.53 En annan
utgar ifran att det avgérande dr om hyresvarden har aterfitt det exklusiva nyttjandet av lokalen
och att boet bor kunna undvika ett massaansvar for hyran om forvaltaren pa ett entydigt sitt till-
kinnager sin avsikt att stilla lokalen till hyresvardens exklusiva forfogande samtidigt som forval-
taren 6verlimnar nycklarna.™ Det finns tva relativt nya rittsfall som behandlar nir lokalen ska ha

stallt till hyresvardens forfogande.

RH 2009:64

I RH 2009:64 var fragan om konkursboet stillt lokalen till hyresvirdens férfogande inom den
lagstadgade tidsfristen. Konkursboet hade meddelat hyresvirden att boet inte avsag att stilla sa-
kerhet eller intrida i hyresforhallandet samt att lokalerna frain den 9 september 2004 (inom tids-
fristen) stod till hyresvirdens disposition. Férvaltaren bad dven hyresvirden notera att utrustning
och inventarier fanns kvar 1 lokalen, att egendomen ingick i konkursboet och att den skulle f6r-
sdljas. Hyresvirden menade att lokalen inte kunde anses stalld till dennes férfogande sa linge

konkursboets egendom férvarades i lokalen for att avyttras.

*1 Thomsson, Rune, Formansratten for hyresfordringar har tagits bort men konkurshoets ansvar for hyran har
blivit strre: vad innebar detta for fastighetsagarna?, www.fastighetsagarna.se, for sokvag se kéll- och littera-
turforteckning, pas. 2.

2 proposition 2002/03:49 s. 104 och 145.

*3 Holmgvist, Leif, Thomsson, Rune, Hyreslagen: en kommentar, 8 uppl., Norstedts Juridik, Stockholm, 2006, s.
246 (forfattarna hade dennauppfattning innan NJA 2009 s. 41). Se dven Mdller, Mikael, i not17 a.a., s. 386
dar Moller de lege ferenda (12 kap 31 § femte stycket hade &nnu inte inforts) pladerar for ett massaansvartill
dess "ldgenheten utrymts och stillts till hyresvéardens forfogande”.

> Savin, Peter, Konkursboets massaansvar for hyra och 1on, Advokaten, nr 3, 2004, &rgang 70.
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Tingsritten beaktade syftet med stadgandet, att hyresvirden ska kunna férfoga 6ver och nyttja
lokalen, och angav med anledning dirav att frigan om lokalen utrymts tillmits en relativt stor
betydelse. For det fall konkursboet fortfarande gir ansprak (forf. kursivering) pa den kvarlimnade
gendomen kunde det inte enligt tingsrittens mening knappast rida nagon tvekan om att lokalen
inte har stillts till hyresvirdens forfogande. Tingsritten utredde sedan huruvida det finns nagot
stod f6r den slutsatsen i forarbetena och hinvisade hirvid till regeringens uttalande i férarbetena,
att tidsfristen enligt 12 kap 31 § femte stycket JB inte far vara sd kort att det ekonomiska virde
som kan finnas i tillgangarna forstors eller minskas. Regeringen menade att ett konkursbo kan
tvingas till forsiljning till underpriser om ett konkursbo maste limna en lokal i en hast, varfor
tidsfristen blev en manad istillet for en vecka.” Tingsritten menade att regeringens resonemang
gav visst stod for rittens uppfattning att “lokaler i normalfallet maste vara utrymda for att kunna
anses stallda till hyresvirdens férfogande”. Tingsrittens menade att lokalen inte stéllts till hyres-
virdens forfogande da det i lokalen fanns kvarvarande egendom som boet gjorde ansprik pa.

Hovritten faststillde tingsrittens dom.

NJA 2009 s. 41

I NJA 2009 s. 41 var frigan aterigen om konkursboet stillt lokalen till hyresvirdens férfogande
inom den lagstadgade tidsfristen. Konkursfrvaltaren hade genom faxmeddelade meddelat hyres-
virden att han var beredd att 6verlimna lokalerna den 21 augusti 2005 (sista dagen pa tidsfristen),
om hyresvirden insisterade pa det. Konkursférvaltaren angav vidare att den kvarvarande egen-
domen i lokalen inte var av virde for konkursboet. Vid tidsfristens utgang fanns fortfarande
egendom tillh6rig konkursgildeniren 1lokalen. Dessutom fanns det en andrahandshyresgist som
fortfarande nyttjande lokalen samt miljofarligt avfall som konkursboet var skyldigt att ta bort.
Nagra nycklar hade inte aterlimnats da boet, enligt férvaltarens uppgift, inte férfogade 6ver nagra
nycklar. Med anledning av detta menade hyresvarden att lokalen inte stéllts till dennes férfogande

inom den lagstadgade fristen.

Hogsta domstolen angav att faxmeddelandet som skickades av konkursférvaltaren innehdll ett i
och for sig tillrickligt klart besked om att konkursboet inte giorde ndigot ansprak pa lokalen frin
ndamnda dag (forf. kursivering). (Av Stefan Lindskogs skiljaktiga motivering framgar att det inte kan
uteslutas att ett konkursbos avhindande av dispositionsritten till lokalen kan vara tillricklig klar
dven om det kommit till uttryck endast konkludent (sid 57 i domen)). Hogsta domstolen utredde

sedan om faktumen att det fortfarande fanns egendom tillh6rig boet kvar i lokalen, att en andra-

5 Angéende regeringens uttalanden, se prop. 2002/03:49 s. 104 och s. 145.
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handshyresgist fortfarande nyttjade lokalen samt att boet dnnu inte hade uppfyllt sin skyldighet
att miljosanera lokalen medférde att lokalen trots meddelandet inte stallts till hyresvirdens forfo-
gande. Hogsta domstolen uttalade att 12 kap 31 § femte stycket JB inte bor tolkas sa att konkursboet
indirekt dldggs forpliktelser som det inte har enligt allminna sakritisliga principer (f6rf. kursivering).
Skyldigheten enligt hyresavtalet att vid hyresforhillandets upphorande tomma lokalerna hade
uppkomit redan genom hyresavtalet, det vill siga fére konkursbeslutet, varfér det var en opriori-
terad fordran. Hogsta domstolen konstaterade att det inte finns nagot i férarbeten som anger att
hyresvirdens krav i detta avseende ska ha sakrittsligt skydd, varfér den kvarvarande egendomen
inte var ett hinder mot att lokalen stillts till hyresvirdens férfogande genom faxmeddelandet. En
forutsittning for denna slutsats var dock att boet inte gjorde ansprak pa egendomen. Hogsta
domstolen angav vidare att andrahandshyresgistens fortsatta nyttjande av lokalen inte hindrade
att lokalen stillts till hyresvirdens férfogande da ett konkursbo inte har en skyldighet mot hyres-
virden att intrida i ett andrahandshyresavtal, vilket ansags vara en forutsittning for att boet skulle
kunnat agera gentemot andrahandshyresgisten. Inte heller medférde boets skyldighet att miljésa-
nera lokalen att lokalen inte stallts till forfogande da, enligt Hogsta domstolen, ett ansvar enligt
miljobalken inte bor fa dterverkningar pa tillimpningen av 12 kap 31 § femte stycket JB. Slutsat-
sen blev att enbart faxmeddelandet, trots kvarvarande egendom och andrahandshyresgist samt

ett ansvar for miljosanering, medforde att lokalen stillts till hyresvirdens forfogande.

Analys av NJA 2009 s. 41 och RH 2009 s. 64
Med hinvisning till NJA 2009 s. 41 och RH 2009 s. 64 synes det krav som uppstills av dom-

stolarna for att betrakta lokalen som stilld till hyresvirdens férfogande vara att férvaltaren pa
nagot sitt, skriftligt, muntligt eller konkludent, férmedlar att boet inte gor ansprak pa lokalen
samt att det inte gor ansprak pa kvarvarande egendom déri. Bdda rekvisiten maste saledes vara
uppfyllda. Av NJA 2009 s. 41 foljer dven att det ar tillfyllest att konkursforvaltaren gor det till-
rickligt klart” for hyresvirden att boet inte gor ansprak pa lokalen. Att Hogsta domstolen har ett
vildigt lagt krav pa vad som avses med tillrackligt klart” framgar av att det enligt samma rattsfall
ar tillrickligt att forvaltaren anger att denne kan stélla lokalen till hyresvirdens férfogande om
hyresvirden insisterar pd det, trots att hyresvirden klart och tydligt redan anmanat om just detta
en manad tidigare. Matti Scheffer ar kritisk till att konkursférvaltarens faxmeddelande till hyres-
virden ansdgs ge ett tillrdckligt klart besked om att konkursboet inte gjorde nagot ansprak pa
lokalen. Scheffer menar att faxmeddelandet inte gav upphov till ett befogat intryck hos hyresvir-
den att boet hade for avsikt att stilla lokalerna till hyresvirdens férfogande. Scheffer menar att

foljden av rittsfallet blir att hyresvirdar maste uppmarksamma varje meddelande eller agerande
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fran forvaltarens sida som kan tolkas som att boet avser att stilla lokalerna till hyresvirdens for-
fogande.” Avsaknaden av krav pi en uttrycklig viljeférklaring frin konkursboets sida gor det
svart for  hyresviarden att veta nir lokalen stillts till hyresvirdens forfogande. Detta gor att
hyresvirden kan vara av instillningen att det rader ett massaansvar ndr det inte gor det, varfor
hyresvirden inte agerar for att minska sin forlust genom att avsluta avtalet med hyresgisten och

hitta en annan hyresgist till lokalen.

Hogsta domstolen angav inte vilket beviskrav som ska gilla avseende boets avstaende fran kvar-
varande egendom i lokalen. Att meddelandet ska vara "tillrackligt klart” tog endast sikte pa boets
avstaende fran ansprak pa lokalen. Eftersom anspriak pa kvarvarande egendom, likt ansprak pa
lokalen, ensamt medfor att lokalen inte ar stilld till hyresvirdens férfogande borde atminstone
samma krav stillas pa avstaende frin egendomen, det vill siga att avstaendet ska vara tillrickligt
klart”. INJA 2009 s. 41 angav férvaltaren att boet inte hade nagot virde av maskinerna. Det kan

ifragasittas om detta var ett tillrickligt klart meddelande.

Attlokalen anses stilld till hyresvardens forfogande trots att det dari finns kvarlaimnad egendom
(som boet inte gor ansprak pd) dr i sig inget som skiljer sig frin hur en solvent part kan bete sig
vid avtride. Om en solvent hyresgist avtrider en lokal men kvarlimnar egendom blir det hyres-
virden som enligt 12 kap 27 § JB fir ta reda pa den. Skillnaden ligger dock i att den skadestands-
skyldighet som dligger bade konkursboet respektive den solventa parten for de kostnader som
detta foranleder hyresvarden kan verkstillas direkt genom kronofogde myndighetens foérsorg med
avseende pa en solvent part medan de endast dr oprioriterade fordringar med avseende pa kon-
kursboet. Den verksamhet boet bedriver gynnas av att inte beh6va sta for dessa kostnader. I det
avseendet har Hogsta domstolens strivan att uppritthalla de sakrittsliga reglerna skett pa bekost-

nad av bestimmelsens syfte, nimligen att skapa lika konkurrens oavsett insolvens eller solvens.

Attlokalen anses stilld till hyresvirdens foérfogande trots att en andrahandshyresgist fortfarande
nyttjar lokalen dr 1 sig inte heller nagot som skiljer sig frin hur en solvent part kan bete sig vid
avtride. I bada situationerna kommer hyresvarden kompenseras direkt av andrahandshyresgisten
genom att andrahandshyresgisten ar skadestandsskyldig gentemot hyresvirden f6r den tid denne
sitter kvar 1 lokalen efter att forstahandshyresgistens hyresavtal har upphort (NJA 2007 s. 519).
Skillnaden dr dock att hyresvirden troligen har ett klart datum avseende nir den solventa fOrsta-

handshyresgistens avtal slutade att gilla medan, vilket kommer framga nedan, det ar oklart nir

%6 Scheffer, Matti, Konkurshos massaansvar for hyresfordran — nar skall en lokal anses stalld till hyresvérdens
forfogande?, Juridisk tidskrift, nr 4 2008/09 s. 905, pas.911f.
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avtalet mellan hyresvirden och konkursgildeniren upphor att gilla da konkursboet stillt lokalen
till hyresvirdens forfogande. Med anledning av de liga krav som giller for att lokalen ska vara
stalld till hyresvirdens férfogande, och att hyresvirden enligt Scheffers resonemang ovan kan ha
svart att uppmirksamma nar detta har skett, kan det innebdra att hyresvirden inte agerar snabbt
nog for att fa hyresavtalet att upphora. Till dess att hyresvirden agerar kan andrahandshyresga s-
ten sitta kvarilokalen utan skadestindsskyldighet. Det finns sdledes en risk att hyresvirden, trots

att samma regelverk f6ljs, kommer lida forluster da avtridet sker i en konkurssituation.

Vad giller tingsrittens resonemang i RH 2009 s. 64 tycks tingsriattens hinvisning till forarbetena
angiende kvarvarande egendom tyda pa att den ansdgatt lokalen inte kan vara stilld till hyresvar-
dens forfogande sa linge som det finns egendom kvar ilokalen, #rofs att boet inte gor ansprak pa den.
Det ska dock papekas att bade tingsrittens, och hovrittens faststillande av tingsrittens dom,
kom fore Hogsta domstolens avgérande 1 NJA 2009 s. 41. I den man tingsrittens resonemang
ska ges en sadan tolkning ar det saledes 6verspelat, eftersom Hogsta domstolen nu fastslagit att
kvarvarande egendom inte hindrar att lokalen dr stélld till hyresvirdens férfogande, forutsatt att

boet inte gor ansprak pa egendomen.

Foreslagna andringar

Enligt 3 kap 17 § forslag till insolvenslag ansvarar insolvensboet for hyresvirdens fordran pa hyra
tor nyttiande som sker senare in en minad frin beslutet om att inleda insolvensforfarandet. Av
bestimmelsens andra stycke foljer att ett nyttjande, om det i lokalen finns féremal som ingar i
boet, ska anses foreligga sa linge boet inte har avstatt fran eller avlagsnat féremalet. Hyresvirdens
aktivitetsplikt har siledes tagits bort och boet kan aterigen bli massaansvarigt genom passivitet.
Vidare har det retroaktiva ansvaret tagits bort; boet svarar inte lingre for hyra frain konkursbeslu-
tet utan fran och med manadsfristens utging. 1 SOU 2010:2 har man uppmarksammat att fraigan
om boet har avstatt frin egendom i lokalen till gildeniren kan vara svarbedémd. Vidare anger
man att bedomningen kompliceras av att Hogsta domstolen 1 NJA 2004 s. 777 slagit fast att fO1-
valtaren fritt kan dterkalla sin avstaendeforklaring sa linge konkursen pagar. Bland de fragetecken
som detta avgorande fort med sig ingar om, och isé fall hur, en sadan aterkallelse paverkar boets
vederlagsansvar for hyra. Mot bakgrund av detta anger 3 kap 3 § tredje stycket forslag till insol-
venslag att boets avstiende av egendom sker genom en ensidig viljeférklaring fran boet till gilde-
niren och att boet ar bundet av sin forklaring. Enligt SOU 2010:2 bor detta ge forvaltare incita-

ment att fore manadsfristens utging ge klart besked om boet gér ansprik pa féremal i lokalen.”

>"'S0OU 20102, volym 1, s. 429f.
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Avtalet mellan hyresvarden och hyresgasten da lokalen stéllts till hyresvardens
forfogande

Enligt motiven till inférandet av 12 kap 31 § femte stycket JB paverkas inte avtalet mellan hyre s-
virden och hyresgisten av att boet stiller lokalen till hyresvirdens forfogande. Avtalet maste i
regel sigas upp for att upphora att gilla.™ Att avtalet inte automatiskt upphér att gilla bekriftas
dven 1 doktrinen, men det har framforts olika meningar avseende pa vilket sitt avtalet kan upp-
hora att gilla. Holmqvist-Thomsson anger att det ofta dr limpligt att parterna ingir en formell
overenskommelse om hyresavtalets upphérande i fortid (’skriva av avtalet”) men tar dven upp
mojligheten att 6verlimnande av lokalen med mdjlighet f6r hyresvirden att genast hyra ut den till
annan kan ses som en 6verenskommelse om hyresavtalets upphérande.” Holmqvist-Thomsson
tycks grunda avtalets upphérande pa att hyresvirden och boet konkludent ingar en rittshandling
om fortida upphorande av avtalet genom att boet Gverlimnar och hyresvarden mottar lokalen.
Att boet lamnar och hyresvirden mottar lokalen kan enligt 12 kap 31 § femte stycket JB aldrig
innebira att hyresavtalet upphor. Konkursboet ar tvunget att stélla lokalen till hyresvirdens fo1-
fogande for att undvika massaansvar. Det dr denna rittsfoljd, och endast denna rittsféljd, som
toljer av 12 kap 31 § femte stycket JB. Detta hindrar dock inte att boets stillande och hyresvir-
dens mottagande av lokalen enligt a//mdnna avtalsrittsliga principer gor att avtalet kan ha upphort
genom konkludent handlande. Rittsfoljden av boets 6verlimnande och hyresvirdens mottagande
av lokalen kan siledes dels bli att boet, enligt 12 kap 31 § femte stycket JB, inte har massaansvar,

och dels att hyresavtalet, enligt allminna avtalsrittsliga principer, har upphort.

Bjorkdahl anger att hyresférhallandet mellan hyresvirden och hyresgisten kan upphora redan
genom att hyresgisten har limnat lokalen och inte gor ansprik pa den.” Enligt min mening kan
detta inte anses vara gillande ritt. Att hyresférhallandet skulle upphéra genom att hyresgisten
inte gor ansprik pd lokalen forutsitter att hyresgisten har radighet att gora ett sadant avstdende,
det vill sdga att hyresgasten har radighet 6ver hyresritten i sig. Detta dr endast fallet nar hyresrét-
ten inte ingar i konkursboet, 3 kap 1 § KL e contrario. Med anledning av att hyresritten ar 6ver-
latbar ingar den dock i konkursboet varfor hyresgisten inte har nagon radighet att avsta fran
ansprak pa hyresritten. En annan friaga dr om gildeniren kan avsté frin ansprak fran hyresritten
genom att konkursférvaltaren kan anses ha abandonerat hyresritten. Att abandonera egendom
innebir att forvaltaren under pagaende konkurs later viss egendom utga ur boet och istéllet 1am-

nar egendomen till gildendren som ddrmed aterfar radigheten 6ver denna. Om konkursboets

*8Proposition 2002/03:49 s. 145.
9 Holmqvist, Leif, Thomsson, Rune, i not 41 a.a., s. 257. Se aven Thomsson, Rune, i not 52 a.a., p&s. 3.
%0 Bjorkdahl, Erika P, Lokalhyresgast i konkurs —analys, JP Infonet, 2009-03-06, pas.3.
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stillande av lokalen till hyresvirdens forfogande skulle innebira att forvaltaren abandonerat
hyresritten skulle det forklara Bjorkdahls uppfattning att hyresavtalet mellan hyresvirden och
hyresgisten kan upphora genom att hyresgisten har limnat lokalen och inte gor ansprak pa den.
Ett sidant avstiende fran ansprak férutsdtter ju som nimnts ovan att gildeniren har ridighet

over hyresritten vilket denne har om hyresritten har abandonerats.

Hogsta domstolen synes i NJA 2004 s. 777 ha godtagit abandoneringsinstitutet i sig men fastslog
att konkursférvaltaren alltid har befogenhet att aterkalla en abandoneringsférklaring. Skulle f61-
valtarens stillande av lokalen till hyresvirdens forfogande ses som en abandonering av hyresitten
torde faktumet att en abandonering kan aterkallas medféra att hyresgisten inte kan anses ha
nagon egentlig radighet 6ver hyresritten, da den tillfilliga radigheten nir som helst kan upphéra
genom forvaltarens aterkallelse av abandoneringsforklaringen. Detta gor att hyresgisten inte har
mojlighet att fa hyresavtalet att upphéra genom att avsta fran ansprak frin hyresritten. Abando-
nering ska dven riktas mot gildeniren®. Da férvaltarens stillande av lokalen till hyresvirdens
torfogande riktas mot hyresvirden kan det sdledes inte vara en abandonering av hyresritten,

varpa hyresgisten inte har radighet att fa hyresavtalet att upphora.

Bjorkdahls resonemang kan dven forklaras med att hyresavtalets upphorande grundas pa en
parallell till 12 kap 27 § forsta stycket B, dir det anges att hyresvirden far dterta lokalen om hy-
resgisten har 6vergivit densamma. I ett sadant fall upphoér hyresférhallandet att gilla och det star
virden fritt att hyra ut lokalen till en annan hyresgist.” En hyresvird dr dock utesluten frin méj-
ligheten att aterta lokalen om en hyresgist som 6vergivit lokalen forsatts 1 konkurs, eftersom
konkursboet di genom forvaltaren tar lokalen i besittning.” Detsamma torde siledes gilla da
hyresgisten Overger lokalen efter att konkursen redan utbrutit. Konkursboet har da tagit besitt-
ning 6ver lokalen varpa det endast dr konkursboet som kan 6verge lokalen. Hyresgisten har sile-
des varken enligt KL eller JB befogenhet att fa avtalet att upphéra genom att avstd fran ansprak
respektive 6verge lokalen. Fragan ar dock om konkursforvaltaren kan 6verge lokalen enligt 12 kap
27 § JB? Att rittstoljden enligt 12 kap 31 § femte stycket B av att férvaltaren stiller lokalen till
hyresvirdens forfogande endast dr att boet slipper massaansvar for hyran borde enligt min
mening inte beskdra boet mojlighet att enligt 12 kap 27 § JB 6verge lokalen. Med tanke pa att
Hogsta domstolen har timligen laga krav for nir lokalen ska anses stalld till hyresvardens férfo-

gande kan dock inte stillandet av lokalen till hyresvirdens férfogande automatiskt innebira att

®1'SOU 201022, volym 2s.114.
%2 Holmqvist, Leif, Thomsson, Rune, i not 41 a.a., s 237.
%3 Holmqvist, Leif, Thomsson, Rune, i not 41 a.a., s 239.
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boet dven 6vergivit lokalen, utan bedémningen enligt 12 kap 27 § JB far ske separat fran 12 kap
31 § femte stycket JB.

For hyresvirden dr det valdigt viktigt att veta nir hyresavtalet har upphért. For det fall hyresvir-
den hyr ut lokalen till en ny hyresgist och det senare visar sig att den tidigare hyresgistens avtal
fortfarande dr gillande fir enligt 7 kap. 22 § JB den nya hyresgistens ritt vika. Om denna senare
hyresgist dr i god tro och forst fatt sin rittighet inskriven, ar det dock den rittigheten som har
foretride, se 17 kap 1 och 3 §§ JB. Enligt 7 kap 24 § JB dr hyresvirden skadestandsskyldig
gentemot den som gatt miste om sin ritt. For att undga denna skadestandsskyldighet da lokalen
upplats efter att den stillts till hyresvirdens férfogande maste hyresvirden vara noga med att

tillse att hyresavtalet med konkursgildeniren upphort.

Det ska vidare faststillas att det inte kan ha varit lagstiftaren mening att det ska 16pa en uppsi g-
ningstid innan avtalet upphor att gilla. Skulle en sidan 16pa skulle konkursboet givetvis haft ritt
att nyttja lokalen under uppsigningstiden samt skyldighet att betala hyra f6r perioden f6r att und-
vika forverkande. Sadana hyresfordringar skulle dock endast bli konkursfordringar. En ordning
med uppsagningstid skulle innebédra att man skapat exakt den situation som lagstiftaren genom
inférandet av 12 kap 31 § femte stycket JB ville undvika (att konkursboet sitter kvar i lokalen och
att hyresvirden endast fir konkursfordringar). Dirmed kan det inte antas vara en rittighet for
konkursboet att fa sitta kvar under en uppsagningstid. Parterna bor istillet enas om ett fortida
upphérande av hyresavtalet. Likt andra civilrittsliga avtal dr det parterna sjilva som férfogar Gver
hyresavtalet, varfér hyresvirden och hyresgisten dr fria att komma Gverens om att avtalet ska
upphora i fortid. 1B finns formalia f6r hur en uppsigning ska se ut. Dessa regler dr enligt 12 kap
1 § femte stycket JB tvingande till hyresgistens f6rman, vilket leder till att dessa formalia borde
tas hansyn till vid 6verenskommelsen om fortida upphorande av hyresavtalet. Med anledning av
att hyresgisten i det enskilda fallet kan avsti frin det skydd som 12 kap JB stadgar® ir dock par-
terna fria att sjalva enas om hur upphorandet ska ga till. En muntlig 6verenskommelse ar saledes
tillrickligt. Bada parterna tjanar dock pa att ha ett skriftligt bevis pd upphérandet, for att pa det
siattet ha ett skydd mot den andra partens eventuella framtida hivdande att hyresavtalet fortfa-
rande dr gillande. Av NJA 1989 s. 206 foljer att det ér till konkursboet, och inte till konkursgil-

dendren, som en uppsigning av hyresavtalet ska riktas.

% Holmqvist, Leif, Thomsson, Rune, i not 41 a.a., s.17.
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En annan friga dr huruvida konkursboet har besittningsskydd da hyresavtalet sigs upp efter
lokalen stillts till hyresvirdens férfogande. Inte heller i denna situation finns nagot undantagi 12
kap 56 § JB (jamfor under kapitel 4.2.2 ovan). Det ska dock noteras att det till skillnad fran 12
kap 31 § tredje stycket JB 1 12 kap 31 § femte stycket JB inte finns nagot lagstadgat krav pa upp-
sagning, varfor de rittsfoljder som omedelbart foljer en uppsagning inte gor sig gillande med
samma styrka i det senare fallet. Med anledning av att konkursboet enligt ovan inte torde ha
nagon ritt till uppsigningstid borde det inte heller ha besittningsskydd. Vidare torde samtliga av
de skil som anférts mot ett besittningsskydd vid uppsigning enligt 12 kap 31 § femte stycket JB
ha motsvarande tyngd vid uppsigning enligt 12 kap 31 § femte stycket JB. Besittningsskyddet blir
vidare endast aktuellt nir hyresvirden siger upp hyresgisten. Nar hyresavtalet upphor genom att
boet 6verger lokalen eller da férvaltaren och hyresvirden skriver av avtalet maste boet anses ha

avstatt fran ett eventuellt besittningsskydd.

4.3 Uppséagning till omedelbart upphtrande — 12 kap 42 § JB

Enligt 12 kap 42 § forsta stycket andra punkten JB har hyresvirden ritt att siga upp avtalet till
omedelbart upphérande (férverka avtalet) om hyresgisten drojer med att betala hyran mer dn tva
vardagar efter forfallodagen. Enligt 12 kap 44 § forsta stycket andra punkten kan hyresgisten
atervinna hyresritten genom att betala alla forfallna belopp inom tva veckor. Dessa bestimmelser
har dven tillimpning pa konkursboet.” Ar hyresvirden snabb med att vidtaga en férverkande-
uppsigning, och hyresritten inte dtervinns, dar bade hyresgisten och ett framtida konkursbo
ersittningsskyldiga for kontraktslésa nyttjande som sker darefter (NJA 2007 s. 519). Ersittnings-
skyldighet uppkommer inte genom hyresavtalet, utan genom det "avtalslésa" nyttjande.® Detta
innebir att hyresgistens nyttjande endast blir en oprioriterad fordran medan boets nyttjande blir
en massafordran. Det kan saledes vara oklokt att lita hyresgasten sitta kvar efter forverkandet,

sarskilt om tidsatgangen till konkursutbrottet forvintas bli ling.

Det har i doktrinen diskuterats huruvida hyresvirden har ritt att siga upp konkursboet for fo1-
verkande med hinvisning till ett kontraktsbrott som begitts av hyresgisten zznan konkursbeslutet.
Det finns tva olika grunduppfattningar gillande detta. Den ena uppfattningen utgar ifrin att
hyresvirden inte genom hot om hdvning ska kunna framtvinga betalning fér redan gjorda prestat-
ioner, dar hyresvirden ej har sakrittrattsligt skydd for vederlaget. Den andra uppfattning utgar

ifrin att boet inte i nidgot avseende ska ha bittre ritt 4n vad konkursgildeniren hade; ifall

% Victorin, Anders, i not30 a.a., s. 134.
%5 NJA 2007 s.519. Se &ven Skorup, UIf, Underskog, Tomas, i not44 a.a., s. 35.
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konkursgildeniren har begitt ett kontraktsbrott som givit hyresvirden hivningsritt, kan denna
hivningsritt utdvas ocksia mot konkursboet, aven om detta ar berett och f6rmoget att utge veder-
lag for de prestationer som konkursgildenaren enligt avtalet skulle utféra under tiden efter kon-

kursutbrottet.” Denna senare uppfattning faststilldes av Hogsta domstolen i NJA 1989 s. 206.

NJA 1989 s. 206

I NJA 1989 s. 206 var fraigan huruvida i hyresgistens konkurs, hyresvirden kan mot konkursboet
aberopa att hyra ej betalats under tiden fore konkursbeslutet som grund for att hyresritten ar
torverkad. Hogsta domstolen beaktade att hyresvirden, om denne varken kan fa tillgang till loka-
len eller fa betalt for tidigare forfallna hyresskulder, fore en hotande konkurs skulle tvingas soka
fa forverkandefragan skyndsamt avgjord, vilket nir lokalen hor till niringsverksamhet skulle vara
till nackdel for 6vriga borgenirer. Hogsta domstolen ansag att 12 kap 31 § JB tar sikte pa det
framtida forhallandet mellan konkursboet och hyresvirden, varfér den inte kan utesluta att hyres-
ritten kan forverkas pa grund av férsummelser innan konkursbeslutet. Hyresritten ansags saledes

torverkad och ej atervunnen.

Inneborden av rittsfallet dr att en hyresvard kan sdga upp ett hyresavtal pa grund av bristande
hyresbetalning fére konkursen, oberoende av om konkursboet forklarat sig vilja intrida i avtalet
eller ej. Konkursboet har mojlighet att dtervinna hyresritten enligt 12 kap 44 § JB men maste
hirvid erligga samtliga forfallna hyresbelopp, det vill siga dven sidana som hinfor sig till tiden
fore konkursen. Boet far inte béttre ritt an gildendren hade. Har dtervinningsfristen gatt ut kan
konkursboet aldrig tilltvinga sig intride. Konkursboet skulle teoretiskt sett kunna tilltvinga sig ett
sadant intride genom att, enligt 4 kap 5 § KL, atervinna (”ldka”) en hivning som vidtagits strax
innan konkursen. Med anledning av att en sadan atervinning bara bér kunna ske om motparten
inte ar berittigad att ovillkorligen hiva 1 konkursen, en ritt som hyresvarden enligt NJA 1989 s.
206 har, ir en sidan atervinning dock inte mojligt. ™ En sirskild friga 4r om hyresvirden alltid har
ritt att forverka hyresavtalet pa grund av ett kontraktsbrott som vidtagit innan konkuren, eller om
rittsfallet bara ska ha tillimpning pa bristande hyresbetalning fére konkursen. Eftersom NJA
1989 s. 206 r6rde ett kontraktsbrott som hade sin grund i gildenirens bristande betalningsfér-
maga menar Lennander att hyresvirden dven borde ha ritt att férverka avtalet vid hyresgistens
kontraktsbrott som inte har nagot direkt samband med gildenirens insolvens, till exempel van-

o 69
vard av lokalen.”

®" Hastad, Torgny, i not 20 a.a., s. 401f.
%8 Méller, Mikael, Festskrift till Gota Walin, Om &tervinning av havning, Norstedts Juridik, 2002, s. 430.
% Lennander, Gertrud, konkursboets intrade i galdenarens avtal, Juridisk tidskrift, nr 1 1989/90 s. 113, pés. 116.
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Ar det mojligt att forverka pa grund av anteciperat kontraktsbrott?

Till skillnad fran 63 § koplagen kan hyresvirden inte foérverka hyresritten pa grund av konkurs-
boets anteciperade kontraktsbrott. Detta skulle kunna vara 6nskvirt av hyresvirden i de fall da
gildenirens person varit avgorande for ingaendet av hyresavtalet. Att s kan vara fallet askadlig-
gors genom att hyreskontraktet enligt 12 kap 36 § JB inte ar fritt 6verlatbart, utan endast kan
6verlatas till ndgon som hyresvirden inte har befogad anledning att motsitta sig.” Det finns
saledes en risk att boet inte fullgér hyresgistens forpliktelser lika bra som hyresgasten hade gjort,
varfor hyresvirden har ett intresse av att forverka hyresritten pa grund av anteciperat kontrakts-
brott. Ett annat exempel dr dd hyresgisten medgetts ett sdrskilt gynnsamt pris med tanke pd en
varaktig framtida affirsférbindelse. Att boet intrider som motpart i dessa avtal kan vara en risk-
faktor da det ligger i boets natur att det kommer avvecklas. Att fi konkursboet som motpart kan
siledes innebira att avtalsférhallandets karaktir indras.” Hyresvirden kan dock inte férverka
avtalet pa grund av anteciperat brytande av dessa avtalsbestimmelser. Férverkandegrunderna i 12
kap 42 § dr uttémmande och tvingande till hyresgisten/konkursboets férman, och eftersom
anteciperat avtalsbrott inte 4r ndgon férverkandegrund kan hyresvirden inte férverka hyresavtalet
pa grund av kontraktsbrott, frrin kontraktsbrottet intriffat’”. Hyresvirden kan siledes inte hel-
ler vagra boet intride med hinvisning till férverkande pa grund av anteciperat avtalsbrott eller

anteciperat dréjsmal med hyresbetalningen.

Foreslagna andringar
Enligt 3 kap 11 § forsta stycket forslag till insolvenslag far inte en motpart hiva avtalet pa grund

av dréjsmal med betalning eller annan prestation om dréjsmalet intraffat eller befaratsintriffa
fore beslutet om att inleda insolvensforfarandet. Av bestimmelsens andra stycke framgar att en
sadan havning dndd ska gilla om det av omstindigheterna framgir att motparten var i god tro
och det skulle vara uppenbart oskiligt om hidvningen inte blev gillande. Med denna bestimmelse

torlorar siledes NJA 1989 s. 206 en stor del av sin betydelse.

5 BoOr hyresvarden saga upp avtalet till omedelbart uppho-
rande eller anvanda sig av 12 kap 31 § JB?

5.1 Avtalets innehall, konjunkturlaget och eventuella sakerheter

Det bor inledningsvis faststillas att hyresvirdens bista tillvigagangssitt vid hyresgistens konkurs

givetvis beror pa den specifika hyresvirdens enskilda situation. Hyresvirden kan f6r det forsta ha

9 SOU 20102, volym 1, s. 385.
"t Méller, Mikael, i not17 a.a., s. 40.
2 Holmqvist, Leif, Thomsson, Rune, i not 41 a.a., s.328.
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en mer eller mindre begrundad anledning att motsitta sig att just konkursboet fullgér hyres-
avtalet. Att konkursboet intrider som motpart i hyresavtalet kan vara en sirskild riskfaktor i de
fall da avtalet innehaller bestimmelser vars dndamalsenliga uppfyllelse forutsitter att det dr just
hyresgisten som dr motpart. I sidana fall kan hyresvirdens primira intresse vara att fa avtalsfor-
hallandet att upphora, varfor det ar klokast att forverka avtalet omedelbart redan innan konkurs-
beslutet. Hinner inte hyresvirden forverka hyresavtalet innan konkursbeslutet kan hyresvirden
andock aberopa forverkandegrunden gentemot konkursboet efter konkursbeslutet. Efter kon-
kursbeslutet dar dock hyresvirdens enda chans att hindra ett intride frin konkursboet att férverka
hyresavtalet och hoppas att atervinningsfristen har gatt ut innan boet 6verlater hyresritten, intra-
der i avtalet eller stiller sikerhet f6r detsamma. Konkursboets rittigheter enligt 12 kap 31 § tredje
stycket dr nimligen endast tvingande om hyresavtalet inte har férverkats, se NJA 1989 s. 206.
Vidare spelar konjunkturliget in pa hyresvirdens tillvigagingssitt. Ar det hogkonjunktur finns
det flera potentiella hyresgister som snabbt kan hyra lokalen om hyresritten férverkas redan in-
nan konkursbeslutet medan det kan vara svart att snabbt hitta en ny hyresgist om det ar lagkon-
junktur. I det senare fallet kan hyresvirden ha ett intresse av att konkursboet sitter kvar i lokalen
sa linge som mojligt. Vidare beror hyresvirdens tillvigagangssitt aven pa eventuella sikerheter
tor hyresavtalets fullgbrande. Har hyresvirden en moderbolagsgaranti kan denna férutsitta att

hyresavtalet fortfarande dr bestaende, varfor hyresvarden saledes inte bor forverka hyresavtalet.

5.2 Hur mycket risktagande klarar hyresvarden av?

Nir hyresvirden tar sitt beslut avseende sitt tillvigagangssitt bor hyresvirden dven ta hinsyn till
vilken grad av risktagande denne klarar av att ta. Om hyresvirden avstar frin att forverka hyres-
avtalet innan konkursbeslutet och viljer att anvinda sigav 12 kap 31 § JB ligger ett osikerhets-
moment i att hyresvirden inte 1 férvig vet hur konkursférvaltaren kommer att agera efter kon-
kursbeslutet. Hyresvirden onskar givetvis att boet intrider i avtalet enligt 12 kap 31 § tredje
stycket JB och dirmed svara for alla hyresgistens skyldigheter under hyrestiden. Konkursboet
kan dock istallet vilja att siga upp avtalet enligt 12 kap 31 § forsta stycket JB, att avsta fran
intride/sikerstillande men att dta sig massaansvar frin konkursbeslutet enligt 12 kap 31 § femte
stycket JB eller att efter anmaning stilla lokalen till hyresvardens férfogande enligt 12 kap 31 §

femte stycket JB och siledes fa hyresforhallandet avslutat pa en ging.

En uppsigning av avtalet kan bli aktuellt om konkursférvaltaren visserligen behéver lokalen
under en lingre period dn en manad men samtidigt inte utéver en period om nio manader. I sad-

ana fall kan férvaltaren, istillet for att intrida i avtalet och svara for hyresvirdens ansprak under
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hela hyrestiden, genom en uppsagning sitta kvar 1 lokalen under uppsagningstiden, under vilken
hyresfordringarna endast dr oprioriterade fordringar. Boet méste vissetligen betala 16pande hyra i
forskott for att undvika forverkande men hyresvarden bir alltid risken att boet nir som helst kan
limna lokalen utan massaansvar. Hyresvirden kan saledes inte utga ifrin att boet sitter kvar i
lokalen under hela uppsigningstiden varfér hyresvirden far svarigheter att sitta tilltradesdag for
en ny hyresgist. Ponera att hyresvirden utgatt ifrin att boet kommer sitta kvar i lokalen under
hela uppsigningstiden och att hyresviarden tecknat ett hyresavtal med tilltride nir de nio mana-
derna passerat. Forverkar boet hyresritten efter till exempel fyra manader blir det svart f6r den
kommande hyresgisten att plotsligt flytta in vid denna tidigare tidpunkt. Det blir vidare svart for
hyresvirden att hitta en annan hyresgist att hyra lokalen 1 endast fem madnader. Dessa stille-
standskostnader 1 uthyrningen dr visserligen ersittningsgilla enligt 12 kap 31 § fjarde stycket |B
men de dr endast konkursfordringar. Om hyresvirden istallet viljer att ta itu med en ny uthyrning
forst efter att boet faktiskt avflyttat ligger riskeni att det inte finns ndgon hyresgist som kan hyra
lokalen pa en gang, varpa hyresvirden drabbas av stillestindskostnader under mellantiden.
Samma oldgenheter avseende den framtida planeringen uppstar for hyresvirden om boet istillet
for att sdga upp avtalet viljer att avstd frin intride/sdkerstillande och istillet ansvara for hyran
fran och med konkursbeslutet enligt 12 kap 31 § femte stycket JB. Om férvaltaren viljer denna
16sning kan boet sjdlvt nir som helst fa sitt massaansvar att upphora genom att stilla lokalen till

hyresvirdens forfogande.

Om forvaltaren beh6ver mer dn nio manader pa sig for att avveckla verksamheten kan hyresvir-
den utga ifran att boet intrider eller stiller sikerhet for avtalet eller att boet avstir frin
intride/sikerstillande men dtar sig massaansvar frin konkursbeslutet genom 12 kap 31 § femte
stycket JB. I det senare fallet 4r dock hyresvirden bevarad sin uppsigningsritt pa grund av kon-
kursen. Om forvaltaren avser att 6verlata verksamheten #//sammans med lokalen kan hyresvarden
utga ifran att boet Overlater hyresritten direkt inom enmanadsfristen eller stiller sdker-
het/intridder i avtalet f6r att mojliggbra en senare Gvetlitelse. Givetvis dr det svirt for hyresvit-
den att sia om hur konkursfoérvaltaren kommer att agera. Attlokalen har stort virde f6r verksam-
heten, till exempel darfor att den dr specialinredd for den aktuella verksamheten eller att liget ar
sarskilt bra, indikerar dock att forvirvare av verksamheten skulle betala ett hogt pris for ett fo1-
viarv av verksamheten #//sammans med lokalen, varfor torvaltaren troligen vill hilla avtalet levande.
Att hyresgistens verksamhet dr av sddant slag/stotlek att den kommer ta lang tid att avveckla

indikerar att boet vill sitta kvar i lokalen under en lingre period.
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Om hyresvirden viljer att foérverka hyresavtalet skiljer sig resultatet at beroende pa om det ar
hyresgisten eller konkursboet som har ridighet 6ver hyresritten da atervinningsfristen 16per.
Loper atervinningsfristen da hyresgisten fortfarande har radighet 6ver hyresritten, det vill siga
innan konkursbeslutet, kommer ett férverkande sillan leda till att hyresgisten atervinner hyresrat-
ten eftersom hyresgisten, forutsatt att férverkandegrunden ér bristande hyresbetalning, troligen
redan dr pa god vig att bli insolvent. Hyresgistens betalning strax innan konkursen kan ocksa
atervinnas av konkursboet. Loper atervinningsfristen efter konkursbeslutet har hyresvirden dock
en chans att boet vill hilla avtalet levande, varpd det enligt NJA 1989 s. 206 maste betala alla fo1-
fallna fordringar. I det avseendet kan det vara battre att ”spara” sin forverkandegrund till efter
konkursbeslutet. Om hyresvirden har rad att géra detta beror dels pa den ytterligare tidsatging
som hyresvirden tror kommer gi atinnan hyresgisten férsitts i konkurs och dels pa stotleken av
den hyresskuld som har ackumulerats. Ar den beriknade tiden for ling kan risken att boet inte
itervinner hyresritten vara for stor for att hyresvirden ska vilja att inte forverka avtalet. Ar
hyresskulden stor kan hyresvirden anse det virt att vinta in konkursen eftersom hyresvirden da i

vart fall har en chans att fa betalt for hela skulden genom att boet atervinner hyresritten.

Det ska papekas att hyresvirden inte star helt nyttolés om denne viljer att forverka avtalet innan
konkursen, da hyresvirden i ett sadant fall har fitt ett bra férhandlingslige gentemot ett kon-
kursbo som vill behalla lokalen. For att dra nytta av liget maste hyresvirden dock avsta fran att
hyra utlokalen till en ny hyresgist, och eftersom konkursen dannu inte har utbrutit finns det ingen
konkursférvaltare att férhandla med, varfor det finns risk for stillestindskostnader. Viljer hyres-
gisten/boet att inte dtervinna hytresritten upphor avtalet att gilla i princip omedelbart, varpd hy-
resgisten/boet dr skyldig att avflytta frin lokalen. Om hyresgisten/boet sitter kvar i lokalen efter

denna tidpunkt uppstar ersittningsskyldighet for det obehoriga nyttjandet (NJA 2007 s. 519).

5.3 Kostnadsriskerna med 12 kap 31 8 JB

Om konkursboet efter hyresvirdens anmaning bestimmer sig for att inte intrida 1 avtalet eller att
inte stilla sikerhet dr alltid den hyra som 16pt under betinketiden en oprioriterad fordran. Detta
kan endast likas genom att boet viljer att inte stilla lokalen till hyresvirdens férfogande, eftersom
att boet da blir ansvarigt for hyran frin och med konkursbeslutet. I det fall hyresvirden inte har
uppmarksammat att konkursen har intriffat kan perioden under vilken hyresfordringar endast
blir konkursfordringar dven bli lingre dn en manad da hyresvirdens ovetskap om konkursen gor
att det drojer lingre for hyresviarden att anmana konkursboet om ett besked. I det fall hyresvir-

den inte féretar anmananingar enligt 12 kap 31 § tredje och femte stycket JB samtidigt kan hyres-
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virden drabbas av ytterligare forluster. Ifall hyresvirden anmanar boet att stilla lokalen till hyres-
virdens forfogande effer att boet forklarat att det inte vill intrdda i avtalet har boet yttetligare en
manad pa sig att nyttja lokalen utan massaansvar. Boet maste visserligen betala 16pande hyra i
forskott for att undvika forverkande, men det finns dnda en risk for forluster om hyresvirden ar
passiv. Det finns dven en risk att boet kan ga i konkurs, varfor risken finns att inte ens alla massa-

fordringar kan betalas.

Hyresvirden bir dven en kostnadsrisk genom de laga krav som enligt NJA 2009 s. 41 stills pa
konkursboet for att det ska anses ha avstatt frin lokalen och egendom diri. Dessa laga krav gor
det svart for hyresvirden att veta nirlokalen stillts till férfogande. Detta gor att hyresvirden kan
vara av instdllningen att det rdder ett massaansvar nir det inte gor det, varfor hyresvirden inte
agerar fOr att minska sin forlust genom att hitta en ny hyresgast till lokalen. De laga kraven kan
dven gora att hyresvirden inte agerar snabbt nog for att fa hyresavtalet med hyresgisten att upp-
hoéra. Detta gor att hyresvirden kan ga miste om ersittning frain en kvarvarande andrahandshy-
resgist, da ett saidant ansvarinte kan utkrivas férrin hyresavtalet med férstahandshyresgisten har
upphort. Detta ska jamféras med den sidkerhet avseende nar hyresavtalet upphor (i princip ome-
delbart) som hyresvirden har nir hyresritten forverkas. Att hyresvirdens ansprak pa ersittning
for stillestandskostnader och bortforslande av kvarvarande egendom endast blir oprioriterade
fordringar dr dock ingen anledning att omedelbart férverka avtalet. Dessa fordringar kan visserli-
gen verkstallas genom kronofogdemyndighetens férsorg om hyresgisten inte ar forsatt i konkurs.
I de fall hyresritten har forverkas pa grund av dréjsmal med hyran innan konkursbeslutet torde
hyresgisten dock redan vara pa vig att bli insolvent. Nar konkursen sedan utbryter kommer ska-
destandsfordran endast att vara en oprioriterad fordran och skulle utmatning eller annan uppgo-

relse med hyresgisten hinna ske innan konkursbeslutet kan rittshandlingen dtervinnas av boet.

6 Slutsatser

Hyresvirdens val mellan att omedelbart férverka hyresavtalet och att anvinda sig av 12 kap 31 §
JB beror pa hyresvirdens enskilda situation. Faktorer som att hyresavtalets karaktir kan medfora
att hyresviarden inte vill ha konkursboet som avtalspart, huruvida hyresvirden har litt att snabbt
hitta en annan hyresgist till lokalen, huruvida hyresvirden har sikerhet som beror pa hyresavtalet
fortbestand, vilken grad av risktagande som hyresvirden klarar av att ta, huruvida hyresvirden
har anledning att misstinka att konkursboet kommer intrida i1 avtalet, hur stor hyresskuld som
har ackumulerats, inom vilken tidsperiod hyresgisten forvintas ga i konkurs med mera har bety-

delse f6r hyresvirdens val.
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Om hyresvirden forverkar hyresavtalet innan konkursbeslutet ir bade hyresgasten och ett kom-
mande konkursbo ansvariga f6r allt kontraktslost” nyttjande som sker darefter. Hyresgistens
nyttjande blir dock endast en oprioriterad fordran vid en framtida konkurs medan konkursboets
nyttjande blir en massafordran. Hyresvirden bor saledes vara forsiktig med att lata hyresgisten sitta
kvar i lokalen efter ett férverkande, sirskilt om tidsatgangen till konkursutbrottet férvintas bli

lang.

Innan hyresvirden beslutar sig for att forverka hyresavtalet redan innan konkursbeslutet bor
hyresvirden Gverviga mojligheten att konkursboet 6verlater, intrider i eller stéller sikerhet for
avtalet vid en framtida konkurs. I de senare fallen kan hyresvirden nimligen, genom NJA 1989 s.
2006, fa betalt f6r bade torflutna och framtida ansprik, vilket kan vara viktigt om den forfallna
hyresskulden dr betydande. Detta kan dock dven uppnas efter ett forverkande da hyresvirden
genom att férverka hyresavtalethar skaffat sig en bra férhandlingsposition gentemot ett framtida
konkursbo som vill intrida i avtalet. Genom att underlata att forverka hyresavtalet riskerar hyres-
virden istallet att forvaltaren siger upp avtalet eller stiller lokalen till hyresvirdens férfogande
enligt 12 kap 31 § femte stycket JB. Vid konkursboets uppsigning av avtalet har boet férdelen att
det kan lata hyresavtalet bli forverkat redan innan uppsigningstidens slut utan att behéva sta for
resterande hyresbetalningar med massaansvar. For att konkursboet ska anses ha stallt lokalen till
hyresvirdens forfogande behover det, 1 enlighet med NJA 2009 s. 41, inte fullgéra ansprik som
inte har sakrittsligt skydd. Da hyresvardens anspriak pa att aterfa lokalen i tomt och gott skick
inte dr av den karaktirenleder en tillimpning av 12 kap 31 § femte stycket JB inte till sidana for-

delar att hyresvirden borde avsta frin att férverka hyresavtalet redan innan konkursbeslutet.

For att avvirja hyresvirdens uppsigningsritt genom att 6verlata hyresritten maste konkursboet
ha denuntierat éverlatelsen till hyresvirden innan hyresvirden sagt upp avtalet. Overlitelsen kan
dock vara villkorad av hyresnimndens tillstind. Nar hyresvirden siger upp konkursboet enligt 12
kap 31 § tredje stycket JB har boet formellt ett indirekt besittningsskydd. Uttalanden i férarbetena
och dndamilséverviganden talar dock for att man gor reduktionsslut frin besittningsskyddet. Nar
konkursboet stillt lokalen till hyresvirdens forfogande enligt 12 kap 31 § femte stycket JB maste
hyresavtalet sigas upp for att upphora att gilla. Detta kan ske genom att hyresvirden och
konkursfoérvaltaren skriver av avtalet, genom parternas konkludenta handlande eller genom att
konkursforvaltaren Overger hyresritten. Konkursgildendren saknar radighet att fi avtalet att

upphora.

38



7 Kallforteckning- och litteraturforteckning

7.1 Kommittébetankanden

SOU 1969:5, Utsokningsritt IX, formansrittsordning m.m., forslag av lagberedningen.

SOU 1970:75, Utsokningsriatt X, konkursgrunderna, gildenirens legitimation, atervinning,
kvittning, solidariska skuldférhallanden m.m., férslag av lagberedningen.

SOU 1999:1, Nya férmansrittsregler, huvudbetinkande av Férménsrittskommittén.

SOU 2001:80, Gildenirens avtal vid insolvensforfarandens, slutbetinkande av Formansratts-
kommittén.

SOU 2010:2, Ett samlat insolvensforfarande — forslag till ny lag, slutbetinkande av 2007 ars In-
solvensutredning, volym 1.

SOU 2010:2, Ett samlat insolvensférfarande - forslag till ny lag, forfattningsforslag och kap 13,
forfattningskommentarer, slutbetinkande av 2007 ars Insolvensutredning, volym 2.

7.2 Propositioner

Proposition 1970:142, Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med forslag till
formansrittslag m.m.
Proposition 2002/03, nr 49, Nya férménsrittsregler.

7.3 Litteratur

Almén, Tore, Om kop och byte av 16s egendom: kommentar till lagen den 20 juni 1905, fjarde
delvis omarbetade upplagan ombesérjd av Rudolf Eklund, P.A Norstedts och soners forlag,
Stockholm, 1960.

Berg, Folke, Sederblad, Bo, Hyresritt: hyreslagen med sidoférfattningar, 2 uppl., P.A. Norstedt &
Soéners forlag, Stockholm, 1978.

Ekdahl, Curt, Om fordran i konkurs, P.A. Norstedt & Soner, Stockholm, 1935.

Ekel6f, Per Olof, Edelstam, Henrik, Rittegang forsta hiftet, 8 uppl., Norsteds Juridik,

Stockholm, 2002.

Hellner, Jan, Hager, Richard, Persson, Annina H., Speciell avtalsritt II: kontraktsritt 2 hiftet
Allminna dmnen, 4 uppl., Norstedts Juridik, Stockholm, 2006.

Holmgqvist, Leif, Thomsson, Rune, Hyreslagen: en kommentar, 8 uppl., Norstedts Juridik, Stock-
holm, 2006.

Holmqvist, Leif, Thomsson, Rune, Hyreslagen: en kommentar, 9 uppl., Norstedts Juridik, Stock-
holm, 2009.

Moller, Mikael, Festskrift till Gota Walin, Om dtervinning av hivning, Norstedts Juridik, 2002, s.
430.

Moller, Mikael, Konkurs och kontrakt: om konkursboets intride i gildenirens avtal, Iustus

torlag, Uppsala, 1988.

Hastad, Torgny, Sakritt avseende 16s egendom, 6 uppl., Norstedts Juridik, Stockholm, 1996.

Hastad, Torgny, Supplement 2004 till Sakritt avseende 16s egendom sjitte upplagan 19906,
Norstedts Juridik, Stockholm, 2004.

Victorin, Anders, Kommersiell hyresritt, 3 uppl., Norstedts Juridik, Stockholm, 2002.

7.4 Artiklar

Bjorkdahl, Erika P, Lokalhyresgist i konkurs — analys, JP Infonet, 2009-03-006.
Lennander, Gertrud, konkursboets intride i gildenirens avtal, Juridisk tidskrift, nr 1 1989/90
s. 113.

39



Savin, Peter, Konkursboets massaansvar fér hyra och 16n, Advokaten, nr 3, 2004, argang 70.

Scheffer, Matti, Konkursbos massaansvar for hyresfordran — nir skall en lokal anses stalld till
hytesvirdens forfogande?, Juridisk tidskrift, nr 4 2008/09 s. 905.

Skorup, Ulf, Underskog, Tomas, Hyresgisten 1 konkurs, Ny Juridik, 4:07 s. 34.

7.5 Elektroniska kallor

Palmér, Eugene, Savin, Peter, Konkurslagen: en kommentar, version den 31 oktober 2012,
www.nj.se/zeteo, kommentaren till 3 kap 3 §KI, sjitte stycket, information himtad 13 december
2012.

Hemsidan www.fastighetsagarna.se, Kunskapsbanken, Juridik & avtal, Konkurs, Rad till hyres-
virden vid konkurs hos hyresgisten, Thomsson, Rune, Formansritten for hyresfordringar har
tagits bort men konkursboets ansvar for hyran har blivit storre: vad innebdr detta for fastighetsa-
garnar Finns inget datum for senaste uppdateringen. Informationen himtad 27 november 2012.

Hemsidan www.tillvaxtanalys,se, Statistik, Konkurser, Konkurser januari 2012, senast uppdaterad
10 februari 2012 och Konkurser februari 2012, senast uppdaterad 9 mars 2012 och Konkurser
mars 2012, senast uppdaterad 12 april 2012 och Konkurser april 2012, senast uppdaterad 10 maj
2012 och Konkurser maj 2012, senast uppdaterad 11 juni 2012 och Konkurser juni 2012, senast
uppdaterad 10 juli 2012 och Konkurser juli 2012, senast uppdaterad 10 augusti 2012 och Kon-
kurser augusti 2012, senast uppdaterad 11 september 2012 och Konkurser september 2012, sen-
ast uppdaterad 10 oktober 2012 och Konkurser oktober 2012, senast uppdaterad 9 november
2012. Samtlig information himtad 27 november 2012.

7.6 Rattsfall

NJA 1986's. 68 RH 2009:64 RBD 18:77

NJA 1988 s. 257 RBD 21:78
NJA 1989 s. 206 RBD 6:92
NJA 1999 s. 617 RBD 17:80

NJA 2002 s. 351
NJA 2004 s. 777
NJA 2005 s. 510
NJA 2007 s. 519
NJA 2009 s. 41

40


http://www.fastighetsagarna.se/
http://www.tillvaxtanalys,se/

