Fastighetsagarens mojligheter
vid en lokalhyresgasts konkurs

| raidande ekonomiska lage kan antalet
konkurser for hyresgéster antas oka. |
denna artikel redogors i korthet for reglerna
i hyreslagen (12 kap Jordabalken) som
berdr fragan om hyresgéstens konkurs. Jag
kommer sérskilt att beakta ett avgorande
fran Hogsta domstolen den 16 februari i ar
(mal nr T 1329-08) angaende fragan om
konkurshoets ansvar for att erligga hyra.

Inledningsvis skall klargéras att de “vanliga’
mojligheterna for hyresvirden att siga upp ett
hyresavtal foreligger dven nir hyresgisten forsatts

i konkurs. Hyresvirden kan siledes, oavsett om

hyresgisterna ir i konkurs eller inte, i enlighet

med forverkandereglerna i 42 § hyreslagen siga

upp hyresgisten till omedelbar avflyttning om t

ex hyran inte erlagts i enlighet med avtalet. Den

skillnad som foreligger i konkursfallet ir att upp-
signingen skall “riktas” mot konkursboet (dessa
principer framgir av ett avgorande frin Hogsta

domstolen, NJA 1989 s 206).

Enligt 31 § 3 st hyreslagen har hyresvirden i
konkursfallet en sirskild mojlighet att siga upp
hyresavtalet. Denna regel forutsitter att hyresvir-
den inte har sikerhet for avtalets fullgérande med
vilken hyresvirden skiligen kan néja sig. Forelig-
ger inte sidan sikerhet fir hyresvirden siga upp
avtalet,

1) om inte sidan sikerhet stills inom en minad
fran anfordran,

2) om inte konkursboet inom samma tid férkla-
rar sig vilja svara for hyresgistens skyldigheter
under hyrestiden, eller

3) om inte, nir hyresritten fir dverldtas, éverld-
telse sker i enlighet med avtalet.

I fjirde stycket samma paragraf stadgas vidare att

hyresvirden har ritt till skadestind for det fall

uppsigning sker enligt vad som angetts ovan.

Genom lagstiftning dr 2004 forindrades for-
ménsrittslagen, vilket bl a innebar att hyresvir-
den tappade sin férmansritt for hyresfordringar
vid en konkurs for hyresgisten. Det tillkom dock
ett femte stycke i 31 § hyreslagen. Denna regel
innebar att konkursboet kunde bli ansvarigt for
hyra om konkursboet inte inom en manad fran
hyresvirdens uppmaning stillde lokalen till hyres-
virdens forfogande. Det har alltsedan dess rite

viss osikerhet om vilka dtgirder som
ar tillrickliga for att lokalen ska anses
stilld dll hyresvirdens férfogande.
Denna fraga har numera behandlats i
det fall som Hogsta domstolen avgjorde
den 16 februari tidigare i ar.

I riitesfallet hade hyresvirden uppmanat
konkursférvaltaren for den i konkurs for-
satta hyresgisten att stilla lokalen till hyres-
virdens forfogande. Konkursforvaltaren fick
del av hyresvirdens meddelande den 21 juli 2005
och ménadsfristen I6pte saledes ut den 21 augusti
2005. Inom ménadsfristen meddelade konkurs-
forvaltaren via ett faxmeddelande att konkursboet
var berett att stilla lokalen till hyresvirdens forfo-
gande per en viss dag som inf6ll inom fristen, om
hyresvirdens insisterade pd detta. Nir méinads-
fristen 16pt ut kunde konstateras att maskiner
tillhériga hyresgisten fanns kvar i lokalen, att en
andrahandshyresgist inte limnat lokalerna samt
att konkursboet efter utgingen av fristen tagit i
lokalerna i ansprak for saneringsarbete.

Hogsta domstolen fann inledningsvis att fax-
meddelandet i sig gav ett tillrickligt klart besked
att konkursboet inte gjorde ansprik pa lokalen
efter nimnda dag.

Hogsta domstolen uttalade vidare att lokalen
ansags stilld till hyresvirdens férfogande i enlig-
het med stadgandet i 31 § femte st. Hégsta dom-
stolen motiverade sitt stillningstagande med hin-
visning bl a till att skyldigheten att iordningstilla
en lokal redan uppkommit genom hyresavtalet,
dvs fore konkursbeslutet, och att ett krav hinfor-
ligt hardll darfor 4r en konkursfordran jimfor-
bar med andra ataganden av konkursbolaget att
prestera enligt olika avtal. Vidare anférdes att ett
konkursbo inte har nigon skyldighet mot hyres-
virden att intrida i ett andrahandshyresavtal, vil-

ket dr en férutsitening for att konkursboet alls ska
ha en méjlighet att ingripa mot andrahandshyres-
gisten. Vad avser konkursboets ansvar enligt mil-
jobalken menade Hogsta domstolen att ett sadant
ansvar inte kunde f3 aterverkningar pd konkurs-
boets ansvar for hyra enligt 31 § femte st.

I ett sirskilt yttrande har justitieridet Torgny

Histad foreslagit att uppmaningskravet i 31 §
femte st snarast bor avskaffas eftersom det finns
risk att vissa hyresvirdar inte kinner till denna
regel och att det 4r rimligare att plikten att agera
ligger hos konkursférvaltaren.
Slutsatsen av ritesfallet dr att det som galle tidi-
gare dven fortsatt giller, siledes att hyresvirden
vid en konkurs fér hyresgisten ska agera snabbt
med en uppmaning att stilla lokalen till hyresvér-
dens férfogande. Rittsfallet pekar ocksé pa att det
i manga fall kan bli svart att stilla konkursboet till
ansvar for hyra och att hyresvirdar dven fortsitt-
ningsvis far 6verviga att skaffa sig sikerheter for
hyresavtalens fullgérande.
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