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REKON far hirmed limna foljande yttrande.

I malet har hyresvirden gjort gillande att lokalen inte stillts till dess férfogande forrin
betydligt senare an den tidpunkt som foljer av 31 § 5 st hyreslagen. Konkursboet 4 sin sida har
gjort gillande bl a att man stillt lokalen till f6rfogande inom den foreskrivna fristen.

Enligt REKONs mening kan det eventuellt diskuteras om konkursboet varit tillrackligt
konkret vid meddelande till hyresvirden om #terstillande av lokalen, liksom vilket
hyresvirdens ansvar ar for att klargéranden kommer till stdind mot bakgrund av bl a
principerna 1 férsta kapitlet avtalslagen om en ondtroende meddelandemottagares passivitet,
men REKON avser inte att nirmare penetrera de frigorna hir. Det som frimst oroar
REKON iar den motivering som tingsritten anfér for sin dom 1 6vrigt, och som HovR
uppenbarligen delar. Tingsritten anfor, sid 9, att “Dez bar alltsi dlegar Konkursboet att vidia sédana
dtgarder att lokalerna kunnat utrymmas, sdvil ndr det giller de delar som har disponerats av Konkurshoet
som de delar som har hyris ut i andra hand”. Detta ir en tolkning av gillande ratt som REKON har
starka invindningar emot. I den frigan har i milet ingivits ett yttrande av professor Mikael
Moller, vari de teoretiska grunderna for lagrummet analyseras. REKON instimmer i allt
vasentligt 1 dar framforda slutsatser.

Foérutom onskemalet att f3 till stind en tolkning som ir juridiskt konsistent med obestinds-
rittsliga principer 1 6vrgt 4r det angelaget att beakta ett antal praktiska konsekvenser som
uppkommer i konkursférvaltningen om det uppstills ett krav pa utrymning av lokalen for att
massansvar inte skall uppkomma. Lagstiftaren har, uttryckligen, 6verlimnat tll rattstillimp-
ningen att faststilla vad som krivs for att en lokal skall anses vara stilld till hyresvirdens
forfogande. Uttalandet maste ha foranletts av att lagstiftaren utgitt frin att det kunde foreligga
olika situationer som inte allud gick att fGrutse och att praktiska Gverviganden miste fi
betydelse for bedomningen. Uttalandet maste rimligen ses mot den vid lagstiftningstillfallet
gillande principen, fastlagd i sdval praxis som doktrin, att konkursboet inte hade nigot ansvar
for att utrymma lokalen i den bemirkelsen att boet kunde limna kvar den egendom som man
inte gjorde anspridk pa. Inte heller foreldig nigon annan skyldighet att vidta &tgirder med
lokalen som gjorde densamma praktiskt mojlig att nyttja av hyresvirden, t ex iterstillande
av for konkursbolaget specialgjorda installationer eller avveckling av undernyttjanderitter.
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Utrymningsansvar for fysisk egendom

Om det aliggs konkursboet att fysiskt utrymma lokalen till undvikande av ansvar enligt
31 § hyreslagen uppkommer forst och frimst ett grinsdragningsproblem om och i vilken
utstrickning nigon egendom o&verhuvud kan limnas kvar, intill grinsen f6r vad som kan
anses vara en normal flyttstadning. Konkursboet tvingas dirvid att vid vatje enskilt tillfille
undersoka och dokumentera lokalens skick for att sikra bevisning om att densamma ir
erforderligt utrymd. Kostnaderna hirfér kan inte anses obetydliga.

Vidare, om boet underliter att utrymma lokalen kan 4ven begrinsad kvatlimnad egendom
utan virde, och med begrinsad skada for hyresvirden, resultera i att hyresvirden ager gora
gillande avsevirda massafordringar i boets senare influtna medel. Ett sddant kvarlimnande
kan ha en si enkel forklaring som att boet vid tillfillet saknade likvida medel for omhinder-
tagande och bortforsling och det av konkursutredningen pi ett si tidigt stadium inte har
klarlagts att medel faktiskt skulle komma att flyta in till allminna boet. Eftersom forvaltaren
enligt klar praxis inte har mojlighet att sisom konkurskostnad fi tickning for sina utligg for
massakostnader for omhindertagande av egendom utan virde nir medel i boet saknas, finns
knappast nigon mojlighet att pi ett sidant stadium skapa erforderliga resurser. Alla
framtidsutsagor ir med nédvindighet mer eller mindre osikra och det ir inte rimligt att
forvaltaren genom utligg forvintas ta den risken personligen. Om allminna medel sedan
tillférs boet kommer hyresvirden dirigenom att pi ett fullstindigt slumpartat sitt att
tillerkinnas en kompensation som helt kan sakna samband med den oligenhet som
kvarlimnandet innebir. Eftersom kostnaderna fér utrymning normalt kan antas utgora en
brikdel av Aiterstiende hyror i ett hyresavtal med nigorlunda lingd, uppkommer ett
systematiskt gynnande av hyresvirdarna pi konkursbonas, dvs 6vriga borgenirers, bekostnad.

Redan vid avflyttningssituationer nir det inte 4r friga om konkurs 4r tvister om ersittning for
lokalens skick férhéllandevis vanliga, och detta trots att det nog ofta avser forhallandevis
begrinsad ersittning till hyresvirden. Om hyresvirdens kompensation vid forekommande
brister maingfaldigas, darigenom att ersittningen inte styrs av hyresvirdens skada utan helt
schablonmissigt utgdrs av iterstdende hyror under hyrespetioden kan det forvintas att ett
legalt utrymningskrav i1 konkurssituationer resulterar i omfattande krav och rittsliga
mellanhavanden. I tilligg ma papekas att ett sidant system med ett totalt frikopplande av
kompensation frin intriffad skada strider mot svensk skadestindsrittslig rittstradition.

I alla konkursforsatta foretag oavsett storlek kan man férvinta sig férekomsten av tredje mans
egendom, allifrin leasade kopiatorer till stérre produktionsanliggningar med frimmande
aganderattsansprik av nigot slag. Hittills har savitt avser egendom som boet inte vill 16s2 i de
flesta fall gillt att konkursboet anvisar separatister och motsvarande att avhimta egendomen,
och i den utstrickning det inte kan ske inom den tid som boet disponerar lokalen hinvisas till
att kontakta hyresvirden for 6verenskommelse om avhimtande. Ett skil for att hinvisa till
hyresvirden ir ofta att boet dirigenom forkortar den tid som man méste ha tilltride till
lokalerna. Hyresvirden utestings dirigenom inte frin lokalerna lingre och i storre omfattning
in nédvindigt. Om utrymning ar ett legalt krav, som i konsekvensens namn rimligen di ocksi
maste gilla tredje mans egendom, leder det till att konkursférvaltaren alltid maste fSlja upp
fysiskt att all separationsegendom avhimtats 1 tid eller att giltig 6verenskommelse mellan
separatisten och hyresvirden kommit till stind, alternativt att konkursboet tvingas att ta
omhand och pi annan plats forvara egendomen. En sidan hantering 4r kostsam bide vad
avser forvaltararvoden och vad avser utligg. Att konstatera giltiga 6verenskommelser mellan
hyresvird och separatist om kvarblivande av egendom kan vara mycket svirt i de fall
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forvaltaren inte sjilv deltagit i att sidana kommit till stind. T ex maste genomgiende muntliga
6verenskommelser avvisas. Forutom att sidana kostnader kan vara svira att fi kompensation
tor kan pa motsvarande sitt som ovan férekomma att boet vid tidpunkten saknar medel for
torvaring och omhindertagande. Det dr svirt att se hur kravet pa boet att 1 rimlig omfattning
virda och att utlimna egendomen till dgaren ir forenligt med ett utrymningskrav nir boet
saknar medel.

Boets mojligheter att abandonera egendom inskrinks, dirigenom att boet méste ta befattning
med egendom som saknar exekutivt virde om den befinner sig 1 hyreslokalerna.

Aven andra besynnerliga effekter kan uppkomma med en bestimmelse om massaansvar vid
bristande utrymning. Det maste anses vara ett dliggande for forvaltaren att minimera boets
kostnader for massahyra. Om t ex som i det aktuella fallet lokalerna forhyrs genom tvé
hyresavtal men lokalerna rent fysiskt 4ir sammanhingande kan hyresvirdens ersittning for
hyror bli helt olika beroende pa var 1 lokalerna egendom kvarlimnats. Om borttransport inte
kan ske kan forvaltaren for att minska massakostnaderna tvingas lita flytta omkring
abandonerad egendom till den av lokalerna som har lagst sammanlagd hyra. Om boet saknar
medel att kopa in sadana tjanster externt bor forvaltaren siledes, for att undgd verkningen av
Konkl. 14:1 och 14:2, lata utfora atgirden genom utnyttjande av egen personal, oftast
bitridande jurister, till mangdubbel kostnad f6r boet. Detta ir inte rimligt.

Ovanstiende praktiska problem och besynnerliga effekter talar starkt emot att det skulle
foreligga ett utrymningsansvar for boet. Grinsen for nir lokalen skall anses stilld tll
hyresvirdens forfogande i lagens mening miste istillet ga dir forfoganderitten till lokalen i
rittsligt avseende Overforts frin konkursboet till hyresvirden, innebdrande att boet med
rittslig verkan avstitt frin att disponera lokalen ytterligare. Omvint beskrivet Zdger
hyresvirden frin den tidpunkten disponera fritt &ver lokalen i den bemirkelsen att
konkursboets dittillsvarande ritt att disponera denna avskurits. Grinsen ar siledes
overforande av radigheten tll lokalen. (Parantetiskt md dirvid mojligen anféras att
6verlimnade av nycklarna nimligtvis inte kan vara avgorande for nir ridigheten skall anses
6verford, eftersom innehavet av dessa i sig knappast skapar ridigheten. Boet kan ju ha fler
nycklar eller andra mojligheter att disponera lokalen. Om boet 6vetlimnar nycklar men
meddelar hyresvirden att man gor fortsatt ansprak pi att disponera lokalerna {61 nigot boets
indamail kan foganderitten inte anses ha Gvergatt till hyresvirden. Att det trots det gors en
hinvisning i férarbetena torde bero av att 6verlimnande av nycklar i hyressammanhang har ett
symboliskt innehill som normalt markerar att man avser att dstadkomma en forindting i
forfoganderitten).

Utrymningsansvar for underbyresgdst

Domstolarna har inte gjort ndgon egentlig skillnad mellan utrymning av konkursboets fysiska
egendom och att frigéra lokalen frin en underhyresgist. I det sistnimnda fallet ir problemet
emellertid ett annat, nimligen det att konkursboet saknar legala mojligheter att i fortid fa
avslutat ett gillande andrahandskontrakt mot hyresgistens vilja. Till att bérja med mdste
konstateras att konkursboets mojlighet att 6verhuvud kunna agera mot andrahandshyresgasten
ar att boet intrider i avtalet mot denne, med det ansvar fér fullgérande av kontraktet som
detta for med sig. Konkursbolagets konkurs eller egen bristande hyresbetalning ir emellertid
ingen giltig grund for uppsigning av underhyresgisten enligt hyreslagen. Denne har
forfoganderitt tll lokalen i1 relationen med forstahandshyresgisten och dven om konkurs-
forvaltaren Svertar konkursgildenirens ridighet 6ver dennes egendom si medfor detta inte pa
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nagot satt att den forfoganderitten bryts. De atgirder som domstolarna menar att boet skulle
ha vidtagit fér att utrymma lokalen avseende andrahandshyresgisten mot dennes vilja existerar
helt enkelt inte. Konkursboet kan lika lite som hyresvirden utestinga andrahandshyresgisten
frin lokalerna utan att gora sig skyldig till brottslig girning. Och en begiran om avhysning fir
bedomas som utsiktslos, eftersom det saknas grund harfér. En helt annan sak ir att hyres-
virden genom avhysning av forstahandshyresgisten dirmed dven fir andrahandshyresgisten
avhyst. Den frigan disponerar emellertid inte boet 6ver.

Raittsldget ar siledes sddant att konkursboet saknar handlingsalternativ for att angtipa ett giltigt
andrahandskontrakt. Att mot den bakgrunden i rittstillimpningen uppstilla ett utrymnings-
krav innebir att 1 samtliga fall da det foreligger en andrahandshyresgist si skall konkursboet
med all egendom tillh6rig allmidnna boet svara f6r samtliga hyreskostnader kontraktstiden ut,
eller 1 vart fall sd linge andrahandshyresgisten sitter kvar i lokalen. En sidan ordning 6ppnar
upp for otillborliga 6verenskommelser mellan hyresvirden och konkursgildeniren. Genom att
en blivande konkursgildenir kan upplita hyresritt i andra hand, med hyresvirdens
medgivande, kan galdeniren 1 praktiken disponera 6ver allminna boets tillgingar utan att
forvaltaren kan forhindra detta. Fastmera tvingas fOtvaltaren att administrera avhindandet.
Hur hyresvirden och gildeniren — eller snarare dennes stillforetridare eller aktieigare — sen
fordelar dessa medel ligger utom forvaltarens mojlighet att utreda. Likaledes torde forvaltarens
mojligheter att finna en tervinningsgrund f6r en otillbérlig 6verenskommelse mellan dessa
tvd for det mesta vara utesluten, eftersom dessa knappast kan antas limna forvaltaren
upplysningar 1 frigan.

Miljosanering efter tidsfristens utging

En anslutande frigestillning 4r tingsrittens pastiende, sid 9, att "Aven det firhdllandet att delar av

lokalerna miljésanerades under oktober minad 2005 genom Konkurshoets forsorg, visar att Konkurshoet inte
stillt lokalerna till Hibys forfogande.”

Att ett konkursbo har ett lingtgiende ansvar for att saneringsitgirder vidtas, dven nir boet
inte sjilvt fororsakat miljobelastningen, torde vara helt klart. Hur lingt detta ansvar stricker
sig 4r emellertid mer omdiskuterat. I addition till professor Méllers utredning hirom &nskar
REKON peka pi ett mil dir Miljoéverdomstolen inte beviljade provningsstillstind, M 2014-
04, beslut 2004-03-19. Sedan konkursboet efter férverkande stillt gildenirens hyreslokal till
hyresvardens férfogande och diarmed forlorat ridigheten 6ver densamma riktade LSt ett
saneningsforeliggande mot boet. Miljodomstolen forklarade, efter invindning frin boet, att
invindningen om bristande ridighet kunde limnas utan avseende eftersom LSt enligt MB 28
kap 5 § 1 st kunde besluta om tilltride till annans fastighet under viss tid for att efter-
behandling skulle kunna ske.

Oavsett vad man anser om forekomsten av sk superférmansritter vid sidan om det obestinds-
rattsliga systemet dr det svirt att hiavda att Miljddomstolens stillningstagande inte skulle vara
en korrekt rittstillimpning med avseende pi lagrummet ifrdga stillt mot konkursboets
invindning. Att ett konkursbo som limnat en lokal till hyresvirdens fétfogande enligt 31 §
hyreslagen, darefter, med stod av MB 28:5, skulle kunna hivda nigon som helst ritt att i ndgot
avseende iterta forfogandet 6ver densamma utéver vad som fordras for uppfyllande av
foreliggandet far hillas f6r wuteslutet. Friga 4r dirfor om en sidan begrinsad
forfogandemojlighet enligt MB 28:5 skall ha en avgérande betydelse f6r hyresvirdens och
konkursboets rattliga stillning. Om LSt, t ex till f8jd av boets passivitet, istallet ltit utfora
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dtgirden pa boets bekostnad hade knappast kunnat ifrigasittas att boet varken rittsligt eller
faktiskt forfogat 6ver lokalen. Frigan uppkommer di om det forhillandet att ett konkursbo
frvilligt fullgor en offentligrittslig forpliktelse istillet for att si lingt mojligt obstruera denna
skall bestraffas genom att samtidigt alidggas ett laingtgiende ansvar for hyreskostnader som inte
sammanhinger med boets nyttjande av lokalen. Enligt REKON vore det synnerligen
olampligt om lagstiftaren lade in sidana malkonflikter i lagstiftningen och domstolarna bér i
sin rattstillimpning in dubio utgi ifrin att sddana milkonflikter inte ir avsedda. Emellertid,
om de punciper som de aktuella domarna ger uttryck f6r blir bestdende finns ingen annan
mojlighet £6r en rimligt aktsam konkursforvaltare an att vara verksam for att minimera boets
massagild, sirskilt om kostnaden inte tillf6r allmidnna boet nigot mervirde. Obstruktion blir i
s fall den féreskrivna handlingsnormen f6r konkursforvaltarna.

Andra konsekvenser

Att avsluta en konkurs med likvida medel 1 behill samtidigt som massagild utestir obetald
fir hallas for uteslutet. Om pid ovan angivet sitt hyresvirden tillits att si lingt det ricker
iansprikta boets allminna medel kommer detta att leda till inte bata att utdelningsmedel
frangir Gvriga borgenirer, utan ocksa att forvaltarens arvode maste betalas av staten. Om
forsiljning av gildenirens egendom inte forvintas generera nigot Gverskott till borgendrerna
pga hyresvirdens massafordran men succesivt 6ka statens subsidiira ansvar for kostnaderna
finns inget skal for forvaltaren att 6verhuvud befatta sig med egendomen, sivida det inte ir
friga om egendom med sirskild formansritt. Massaborgenirernas ansprik ir ju inte en primir
uppgift for forvaltaren att tillgodose. Det 4r 1 sidana fall svirt att forsvara att staten skall
bekosta anstringningarna att tillgodose massaborgenirernas ansprik, utan ens en moéjlighet att
ur indragna medel reglera forvaltarens arvode. Konsekvensen i sidana fall blir att det mest
forménliga for boet ir att all egendom abandoneras, i de fall det inte med ritnlig sannolikhet
kan antas att det trots hyreskostnaderna dndock uppkommer ett Gverskott overstigande
forvaltarkostnaderna. Ett utvidgat massansvar f6r hyreskostnader leder dirigenom till att det
som dr konkursinstitutets huvudsyfte, generalexekution for férdelning mellan botrgenirerna, i
manga fall inte kan uppfyllas.

Priyningstillstand

REKON anser att det ar mycket angeliget att det beviljas provningstillstind i malet och att
ovan beskrivna lagtolkning ges en auktoritativ bedémning. Domarna har vickt stor
uppmirksamhet 1 forvaltarkretsar och innehallet har noga noterats, inte minst beroende pé de
drastiska konsekvenser domarna kan foérvintas leda till. Det kan knappast ifrigasittas att
domarna kommer att betraktas som vagledande om prévningstillstind inte beviljas, sarskilt
som tingsratten uttalar sig si tydligt 1 den principiella frigan.
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UNDERRATTELSE Aktbilaga 3

2008-05-27 .
Mal nr
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Anges vid kontakt med Hogsta domstolen
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