LOKALHYRESGAST | KONKURS

Vad kan och bor du som hyresvard tanka pa?

Som en f6ljd av covid-19 pandemin stélls hyresvardar nu infor en 6kad risk att deras hyresgaster forsatts i
konkurs. Méanga fragor blir da aktuella: Galler avtalet? Kan och bor avtalet sdgas upp? Vad innebér reglerna
om att anmoda konkursboet att &terlamna lokalen? Och vad géaller om kontraktet redan var forverkat? Denna
sammanfattning berdr kortfattat vad som géller i denna situation.

UTGANGSPUNKTEN AR ATT
HYRESAVTALET BESTAR

Vid en konkurs bildas en egen juridisk enhet
som benamns "konkursboet”. Konkursboet
overtar samtliga tillgangar som vid
konkurstidpunkten fanns i konkursbolaget.
Konkursboet intrader dock inte automatiskt i de
avtal som konkursbolaget var bundet av. Att en
hyresgast forsétts i konkurs paverkar inte i sig
hyresavtalet mellan hyresvarden och
hyresgéasten. Vid en hyresgéasts konkurs har
dock hyresvarden en sarskild ratt att séga upp
hyresavtalet. Hyresvarden har dessutom en
mojlighet att anmoda konkursboet att aterlamna
lokalen inom en manad fran anmodande.

VAD GALLER OM KONKURSBOET VILL
OVERLATA HYRESAVTALET?

For att konkursboet ska ha ratt att verlata
hyresavtalet krdvs antingen att hyresavtalet
tillater det (dvs. det finns en klausul om att
Overlatanderatt finns) eller att forutsattningarna
for 6verlatelse i samband med en
rorelsedverlatelse ar majlig enligt 12 kap. 36 §
jordabalken. En hyresvérd kan sjalvklart valja att
ga med pa en dverlatelse aven i andra
situationer.

En hyresvard har ofta att valja mellan att lata ett
hyresavtal inga i en rorelsedverlatelse (i vilken
situation befintliga avtalsvillkor fortsatter att
galla) eller att motsatta sig det och istallet
férhandla fram nytt avtal med potentiell
intressent av rérelsen i konkursbolaget som vill
fortsétta driva verksamhet i lokalen. Beroende
pa villkoren i befintligt avtal kan olika
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overvaganden goras. | det fall Gverlatelse av
befintligt hyresavtal sker ar huvudregeln att
forvarvaren, solidariskt med konkursbolaget
(eller konkursboet) svarar @ven for forpliktelser
enligt hyresavtalet for tiden fore Gverlatelsen.

ANMODAN OM ATERLAMNANDE

AV LOKALEN

Vid en hyresgasts konkurs har hyresvarden en
mojlighet enligt 12 kap. 31 8§ 5 st. jordabalken att
anmoda konkursboet att stélla lokalen till
hyresvardens forfogande inom en ménad frén
hyresvardens anmodan om att géra sa. Det kan
noteras att detta idag ar det satt pa vilket
hyresvardar oftast agerar vid hyresgésts
konkurs.

Om konkursboet inte inom en manad efter
anmaningen staller lokalen till hyresvardens
forfogande ansvarar konkursboet for hyran inte
bara fran nar ett aterlamnande borde ha skett,
utan anda fran konkursbeslutet till dess lokalen
stélls till hyresvéardens forfogande. Staller dock
konkursboet lokalen till férfogande inom en
manad far hyresvarden rakna med risken att ej
fa betalt for den manad da lokalen anda nyttjats
(om inte utdelning blir aktuellt i konkursen).

Det finns inga formkrav for en hyresvérds
anmaning till hyresgasts konkursbo att stélla
lokalen till férfogande, men det &r hyresvérden
som har bevisbdrdan for att och nar sadan
anmaning har lamnats till konkursboet.

En lokal anses stalld till hyresvardens
forfogande redan genom att konkursboet
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meddelar hyresvarden att lokalerna ar stallda till
dennes férfogande och att konkursboet ej gor
ansprak pa egendom som finns kvar i lokalen.
Att nycklar ej aterlamnats till lokalen eller att
lokalen ej avstadats etc. innebar inte att lokalen
inte ar att anse som aterlamnad (se HD:s dom i
NJA 2009 s. 41).

En anmodan att stélla lokalen till férfogande
innebar inte i sig en uppsagning av hyresavtalet.

UPPSAGNING AV HYRESAVTALET

Vid en hyresgasts konkurs har hyresvarden
enligt 12 kap. 31 § jordabalken en uttrycklig ratt
att sdga upp hyresavtalet.

Uppsagningsratten i konkurs galler dock inte om
konkursboet pa i lagen sarskilt stadgat satt
antingen stéller betryggande sékerhet for
hyresavtalets fullgérande, forklarar sig vilja svara
for hyresgastens skyldigheter under hyrestiden
(dvs. i praktiken att konkursboet intrader i
hyresavtalet), eller Gverlater hyresrétten i
enlighet med hyresavtalet (om hyresratten far
overlatas vilket ar relativt ovanligt idag).

Hyresvardens ratt att saga upp ett hyreskontrakt
till omedelbart upphérande enligt de sedvanliga
reglerna om forverkande i jordabalken 12 kap.
42 § géller aven i konkurs dvs. om hyran efter
konkursutbrottet inte betalas i ratt tid har
hyresvarden, &ven om konkursboet vidtagit
nagon av atgarderna ovan, ratt att sdga upp
hyresavtalet till omedelbart upphérande.

Aven om det vid konkursutbrottet fanns en
forfallen men ej betald hyra kan hyresvarden ha
ratt att saga upp lokalen pa grund av att den ar
forverkad (jfr. HD:s dom i NJA 1989 s. 206).

Vart att notera ar att en hyresvards uppsagning
vid konkurs — oavsett om den sker enligt
forverkandereglerna eller den sarskilda
konkursuppségningsratten — ska riktas till och
delges konkursboet genom konkursférvaltaren
och inte de tidigare stallféretradarna i
konkursbolaget.

Vid uppséagning pga férverkande maste man
ocksa som hyresvard beakta att processer kring
forverkande tar tid, vilket &r anledningen till att
anmodan om aterlamnande av lokalen &r det
handlaggningssatt som tillampas av hyresvéardar
idag.

Sager man som hyresvard upp ett hyreskontrakt
pga forverkande bor ocksa beaktas att det alltid
finns en risk att hyresréatten atervinns efter en
forverkandeuppsagning. Det kan darfér i den
situationen vara klokt att &ven géra en
reservationsvis anmodan om aterlamnande av
lokalen.

KVARLAMNAD EGENDOM ETC.

Om det i en hyreslokal finns kvar egendom som
tillhér hyresgasten (dvs. konkursbolaget) men
som konkurshoet inte gér ansprak pa (t.ex. pga
att egendomen ej bedoms betinga nagot varde
for konkursboet) géller formellt enligt
jordabalkens regler att hyresvarden har att
forvara dessa for majlig avhamtning enligt de
frister som stadgas i 12 kap. 27 § jordabalken. |
praktiken hanteras dock oftast situationen sa att
konkursboet meddelar hyresvarden att
konkursboet ej gor ansprak pa kvarlamnad
egendom i samband med att det meddelas att
lokal stélls till hyresvards férfogande.

Om det i en hyreslokal finns kvar egendom som
tillhér tredjeman kan dock inte 12 kap. 27 §
jordabalken tillampas utan hyresvarden maste
formellt sett forvara och pa begéaran lamna ut
egendomen till tredje man. Gor sig en hyresvérd
av med egendom som denne har upplysts av
konkursboet tillhor tredje man tar denne en risk
att krav framstalls fran tredje man.

| de fall avhysning sker med hjalp av
Kronofogden har Kronofogden en skyldighet att
vid behov ombesoérja transport och forvaring av
egendom som ska bortféras. Kronofogden har
aven en mojlighet att besluta om att egendomen
ska séljas, eller om den kan antas sakna
forsaljningsvarde, forstoras.



Aven om annan finns kvar i lokalen t.ex.
andrahandshyresgast kan avhysning mha
Kronofogden bli nédvandigt.

HYRESVARDENS RATT TILL BETALNING
Tidigare hade en hyresvard viss prioritet for sin
fordran i hyresgéasts konkurs. Som reglerna ser
ut idag ar dock hyresvards fordran en
oprioriterad fordran i konkursen dvs.
hyresvarden far endast ersattning for sin fordran
i den méan utdelning blir aktuellt till oprioriterade
fordringsagare (och da i proportion till det totala
oprioriterade kravet).

Hyresvardens fordran avser vanligtvis den hyra
som var obetald vid konkursutbrottet. Nar
hyreskontraktet har sagts upp har hyresvarden
aven ratt till skadestand motsvarande hyra
avseende aterstaende kontraktstid samt for
kostnader for aterstéllande av lokalen.
Hyresvarden har enligt allméanna
skadestandsrattsliga principer en skyldighet att
forsoka minska sin skada genom att fa lokalen
uthyrd till en ny hyresgast.

Det kan fortydligas att fordringarna inte galler
mot konkursboet utan bara mot hyresgasten

(dvs. konkursbolaget), dessa kallas for en
konkurskostnad. | vissa fall kan dock hyresvérd
fa en fordran mot konkursboet, detta kallas da
for en massakostnad. Sa ar fallet t.ex. om
hyresvarden inte stéller lokalen till férfogande
inom en manad efter anmodan. Hyresvarden har
da ratt att direkt fran konkursboet fa
ersattning/hyra @nda fran konkurstidpunkten till
dess konkursboet stéller lokalen till
hyresvardens forfogande.

Notera att d& uppsagning har skett pga
forverkande, eller da hyresavtalet hade upphort
redan vid konkursutbrottet, kan hyresvarden ha
ratt till ersattning motsvarande skalig hyra sa
lange konkursboet nyttjar lokalerna avtalslost.
Detta fran delgivning av uppsagningen tills
lokalerna aterlamnas av konkursboet (jfr. HD:s
dom i NJA 2007 s. 519).

| dessa situationer har hyresvarden alltsa béttre
forutsattningar att fa betalt.

Noteras kan aven att det forhallande att
konkursboet i vissa situationer ar skyldiga att
betala hyresgastens fordran inte innebar att
konkursboet tratt in som part i hyresavtalet.
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