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DOMSLUT

Med éndring av hovréttens dom i huvudsaken lamnar Hogsta domstolen
Hiby Aktiebolags talan utan bifall.

Med andring av hovrattens dom aven nér det géller rattegangskostnader
befriar Hogsta domstolen Kufstein AB:s konkursbo fran skyldigheten att
ersitta Hiby Aktiebolag for dess rattegangskostnad i hovratten och forpliktar
Hiby Aktiebolag att ersétta Kufstein AB:s konkursbo for rattegangskostnad i
hovréatten med fyrtiog utusenfemhundra (47 500) kr, avseende ombuds-
arvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 26 februari 2008 till dess
betalning sker.

Hiby Aktiebolag skall ersitta Kufstein AB:s konkursbo for dess réttegangs-
kostnad i Hogsta domstolen med tjugotusen (20 000) kr, avseende ombuds-
arvode, jamte ranta enligt 6 § rantel agen fran dagen for Hogsta domstolens
dom till dess betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Kufstein AB:s konkursbo har yrkat att Hogsta domstolen skall ogilla Hiby
Aktiebolagstalan, i forstahand i dess helhet och i andra hand sdvitt avser
hyrafor tredje kvartalet & 2005. Kufstein AB:s konkursbo har vidare yrkat
att Hogsta domstolen skall befria konkursboet fran skyldigheten att ersétta
Hiby Aktiebolag for rattegangskostnad i hovréatten och tillerkanna
konkurshoet ersattning for dess réttegangskostnad dar.
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Hiby Aktiebolag har bestritt andring.

Parterna har yrkat erséttning for sina réttegangskostnader i Hogsta

domstolen.

Rekonstruktor- & konkursforvaltarkollegiet har avgett yttrande.

DOMSKAL

Nér en konkursgaldendr ar part i ett hyresavtal, ansvarar konkursboet enligt
12 kap. 31 § femte stycket jordabalken for hyran fran konkursbes utet till
dess lokalen stélls till hyresvardens forfogande, om hyresvarden uppmanat
boet att stéllalokalen till hyresvérdens forfogande men konkursboet inte

gjort det inom en manad.

Bestammel sen infordes & 2004. Bakgrunden var att Formansrattskommittén
i beténkandet Nya férmansrattsregler, SOU 1999:1, hade féreslagit att man
skulle 6verge principen att ett konkursbo kunde utnyttja konkursgédldenédrens
anstélldas arbete eller en av konkursgéldenéaren hyrd lokal utan massaansvar
(fransett en kort 6vergangstid), om konkursboet inte intrétt i avtalsforhdlan-
det (se NJA 1979 s. 253 och 1999 s. 617; jfr &ven NJA 1966 s. 241 och 2005
s. 510 om utnyttjande av forlagsrétt). Kommittén motiverade sitt forslag med
att ett konkursho inte borde kunna bedriva en rorelse pa formanligare villkor
an konkurrerande néringsidkare (a. bet. s. 298 och 363). Samtidigt gav
kommitténs forslag uttryck for den allméanna principen att en medkontrahent
till konkursgéldendren, som hade en mot konkursborgenarerna skyddad rétt
att innehdlla eller aterta sin prestation om vederlag inte utgavs av konkurs-

gddenéren eller konkursboet (men inte utnyttjat denna mojlighet), skall ha
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rétt till det med gél denéren avtal ade vederlaget fran konkursboet om detta
tillgodogdr sig prestationen. (Jfr 63 § fjarde och femte styckena kdplagen,
1990:931, och NJA 1986 s. 136 samt kommitténs efterf6ljande betdnkande
Gdadenérens avtal vid insolvensforfaranden, SOU 2001:80 s. 151 ff. med
forslaget till 3 kap. 17 § konkurslagen. Se aven Maller, Konkurs och
kontrakt, 1988, s. 824 f. och 836 ff., Lindskog, Kvittning, 2 uppl. 1993,

s. 161 ff., och Hastad, Sakrétt avseende 16s egendom, 6 uppl. 1996, s. 418 ff.
— Betréffande utnyttjande efter medkontrahentens havning, se NJA 2007

s. 519)

| propositionen 2002/03:49 instdmde departementschefen i tanken att
konkursboet inte skulle kunna tillgodogora sig prestationer pa andra villkor
an andra néringsidkare. Departementschefen ansag emellertid att konkurs-
boet inte borde bli ansvarigt genom passivitet, eftersom boet kunde sakna
kénnedom om ett nyttjanderéttsavtal medan hyresvarden haft mojlighet att fa
vetskap om konkursen som offentliggjorts. Darfor infordes bestémmelsen i
femte stycket. (Se s. 103 f.)

Avgorande for konkursboets ansvar & enligt lagtexten huruvida konkurs-
boet stédllt lokalen till hyresvardens férfogande. | forfattningskommentaren
anfordes att syftet med femte stycket ar att hyresvérden skall kunnaforfoga
Over och utnyttjalokalen (a. prop. s. 145).

Kufstein AB:s konkursbo har i ett faxmeddelande, som hyresvarden Hiby
AB fick del av inom en manad fran det att Hiby uppmanat konkursboet att
stéllalokalen till forfogande, skrivit att boet var berett att stélla lokalernatill
Hibys forfogande per en viss dag inom fristen, om Hiby insisterade pa det.
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Meddelandet innehdller ett i och for sig tillrackligt klart besked om att
konkursboet inte gjorde ndgot ansprak palokalen fran namnda dag.

Den aterstéende fragan i malet & huruvida lokalen trots meddel andet inte
skall anses hablivit stalld till hyresvardens forfogande, eftersom 1) det i
lokalen fanns egendom tillhérig konkursgaldenéren, vilken darigenom
ingick i konkursboet, 2) lokalen var delvis uthyrd till en andrahands-
hyresgast som fortfarande nyttjade lokalen och 3) det i lokalen fanns
miljofarligt avfal som konkursboet skall anses ha varit skyldigt att ta bort

och som boet ocksa |tit fora bort efter manadsfristens utgang.

Uttalandet i forfattningskommentaren om syftet med 12 kap. 31 8§ femte
stycket jordabalken synes inte stédmma 6verens med bestammel sens
bakgrund och uttalandenai propositionens allmanmotivering. Bestammelsen
bor inte tolkas sa att konkursboet indirekt alaggs forpliktelser som det inte
har enligt allméanna sakréttsliga principer.

Skyldigheten enligt hyresavtalet att vid hyresférhallandets upphdrande
tomma lokalen har uppkommit redan genom hyresavtalet, d.v.s. fore
konkursbeslutet. Hibys motsvarande krav &r dérfor en konkursfordran

(jfr 5 kap. 1 § konkurslagen, 1987:672), jamférbar med andra &taganden

av konkursgéldendren att presteraenligt olika avtal. Det finnsinget i
forarbetenatill 12 kap. 31 § jordabalken som antyder att hyresvardens krav
paatt aterfalokalen i avtalat skick skulle ha sakréttsligt skydd. Att det i
lokalen fanns egendom som tillhérde géldendren men som konkursboet inte
gjorde ansprak pa utgor alltsainget hinder mot att konkursboet far anses ha
stéllt lokalen till Hibys forfogande.
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Ett konkursbo har ingen skyldighet mot konkursgéldenérens hyresvérd att
intréda i ett andrahandshyresavtal, vilket & en forutsattning for att konkurs-
boet alls skall haen majlighet att ingripa mot andrahandshyresgasten. Att
det fanns en andrahandshyresgast i lokalen vid fristens utgang innebar
sdledesinte heller att konkursboet inte skall anses ha stéllt lokalen till Hibys

forfogande inom fristen.

Konkurshoet synesi malet ha godtagit att det var skyldigt att féra bort det
miljofarliga avfallet fran lokalen, fastén boet inte fortsatt driften (jfr 10 kap.
2 8 miljobalken och NJA 1984 s. 602 samt Konkurs och miljdansvar, Insol-
vensréttsligt forum 1999 s. 95 ff.). Ett pa miljobalken baserat ansvar for ett
konkursbo redan pa grund av att avfallet ingar i konkursboet (jfr 3 kap. 3 §
konkurslagen) bor emellertid inte fa aterverkningar patillampningen av 12
kap. 31 § femte stycket jordabalken. Att det funnits miljofarligt avfall i den
lokal som konkursgédenaren hyrt och att avfallet avlagsnats fran lokalen
efter fristens utgang medfor sdledes inte att konkursboet inte skall anses ha
stallt lokalen till Hibys forfogande inom fristen.

Hibys talan skall darfor ogillas.
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| avgOrandet har deltagit: justitieraden Leif Thorsson, Torgny Hastad
(sérskilt yttrande), Ella Nystrém, Gudmund Toijer och Stefan
Lindskog (referent, skiljaktig)

Foredragande revisionssekreterare: Anders Larsson



HOGSTA DOMSTOLEN T 1329-08 Sid8

BILAGA TILL Bilaga 1
PROTOKOLL _
2009-01-13 Mal nr

T 1329-08

SARSKILT YTTRANDE

Justitierédet Torgny Hastad tillagger for egen del:

" Uttalandet i proposition 2002/03:49 (s. 103 f.) om att ett konkursbo inte bor
ansvara for konkursgé dendrens lokalhyresavtal vid passivitet &r inte sérskilt
traffande. | praktiskt taget alla konkurser kénner konkursforvaltaren strax till
delokaler i vilka géldenéren bedriver verksamhet. Om verksamheten darefter
fortsétter i konkursboets regi eller om boet annars utnyttjar lokalen t.ex. for
forvaring eller forsaljning, kan ansvaret svarligen betecknas som ett ansvar
fOr passivitet. Vidare innebér ett ansvar for konkursboet enligt vad
Formansréttskommittén foreslog inte —i motsats till vad som var fallet fore
ar 1970 vid boets underldtenhet att inom visstid spontant stéllalokalen till
hyresvardens forfogande (se prop. 1970 s. 142 s. 147 f. och 155) — att
konkursboet blir ansvarigt for den hyran under den tid som aterstar enligt
konkursgé denédren avtal; ansvaret omfattar bara den tid boet faktiskt
anvander lokalen. En sadan " passivitetsregel” skulle bli val kand for ala
konkursforvaltare. Déremot ar det risk att vissa hyresvardar inte kanner till
uppmaningsregeln i 12 kap. 31 § femte stycket jordabalken eller att dei vart
fall under en tid inte uppméarksammar konkursen, fastén den offentliggors.
Konkursforvaltarkollegiet uttalade pa 1990-talet att det var oetiskt av
konkursforvaltare att utnyttja en hyresvérds passivitet. Nu kan konkurs-
forvataren kdnna sig tvungen att gora det for att skydda sig mot skadestands-
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ansprak fran konkursborgenarerna. Aktivitetsplikten bor alltsa laggas pa
konkursboet, med reservation for fallet att konkursboet saknade kannedom
om det aktuellalokalhyresavtalet. En sddan reservation, som knappast
behover framga av lagtexten, skulleliggai linje med att ett konkursbo inte
torde bli massaansvarigt, om konkursga denéren mottar varor efter
konkursbeslutet men inte utger dem till boet (se 63 § koplagen och Hastad,
Sakrétt, 6 uppl. 1996, s. 201 f.) eller om en malare enligt avtal fore konkursen
med konkursgéldenéren utfor sitt arbete efter konkursbesl utet utan att
konkursforvaltaren vet om det (och tjansten inte var nbdvandig, jfr t.ex. 5 kap.
3 §jordabalken).

Ytterligare ett skl till att uppmaningskravet i femte stycket i 12 kap. 31 8
jordabalken snarast bor avskaffas &r att kravet bryter mot den allmanna
princip som Formansrattskommittén forordat i SOU 1999:1 och 2001:80.
Denna princip skulle ha kunnat anses generellt godtagen om bestammel sen
fatt den utformning som kommittén forordat (alltsa utan krav pa uppmaning),
sarskilt som konkurshboet i 5 kap. 18 § konkurslagen forpliktades att betala
|6ner till galdendrens anstdllda om dessa utnyttjas av boet. Vi skulle da ha fatt
en heltéckande och klar princip for gransen mellan massafordringar och
konkursfordringar ndr konkursboet utnyttjar géldendrens medkontrahents
prestationer, i stéllet for de motstridiga ad hocavgoranden som hittills
forekommit i praxis. Avgorandet i NJA 2005 s. 510 skulle férmodligen ha
blivit ett annat och haraderat ut NJA 1966 s. 241. Nu rader emellertid fortsatt
osakerhet om den grundl&ggande principen. Vad géller t.ex. rorande ut-
nyttjande av en maskin som konkursgéldenaren hyr: skall 63 § koplagen

eller 12 kap. 31 § femte stycket jordabalken tillampas anal ogt?
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Vad betréffar betydelsen vid tilldmpningen av 12 kap. 31 § femte stycket
jordabalken av att det finns en andrahandshyresgéast i lokalen nér den stélstill
hyresvardens férfogande kan anmérkas att, aven om konkursboet hade intrétt i
avtalet med hyresvarden och darmed blivit hyresvérd i andrahandsférhallan-
det, det & oklart om konkursboet hade kunnat bli av med andrahandshyres-
gasten. Avgorande for detta & om en andrahandshyresgast, som tilltratt
lokalen, har skydd for sitt hyresavtal mot upplatarens konkursbo. Utgangs-
punkten &r att andrahandshyresavtalet, som avser 16s egendom, inte har
sakréttdigt skydd, men réttslaget far betraktas som osakert (set.ex. Hastad,
Sakrétt s. 431 ff. med hanvisningar). Daremot kan fastighetsagaren krava
omedelbar avhysning av konkursgéldendren och konkursboet, om ingen av
dem forskottsbetalar hyran, och déarmed forlorar andrahandshyresgasten sin
rétt till lokalen.

En fréga som inte & aktuell i malet & huruvida konkursboet kan anses ha
stdlt enlokal till hyresvardens forfogande, om konkursboet skulle haintrétt i
ett andrahandshyresavtal men darefter inom enmanadsfristen forklarat for
hyresvarden att konkursboet inte gor ansprék palokalen, om andrahands-
hyresgasten da fortfarande finnsi lokalen. Ifall andrahandshyresgéasten skall
anses ha sakréttsligt skydd mot konkursborgenérerna, har intradet inte
paverkat vare sig konkurshoets eller fastighetsagarens mojlighet att bli av med
andrahandshyresgasten. Genom avstaendet, som &r ett avtalsbrott i forhdlande
till andrahandshyresgésten och gor att denne inte léangre behdver betala hyra
till konkursgéldenéren eller konkursboet (utan som tvartom medfor att boet
blir ansvarigt mot andrahandshyresgasten for uppkommen skada), upphor
konkursboets nyttjande av lokalen. Konkursboet kan, &ven om det galvt
omedelbart utnyttjat lokalen genom egen fortsatt drift i den, anda effektivt
avsta fran lokalen enligt 12 kap. 31 § femte stycket jordabalken. Man kan da
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fragasig varfor det skulle vara nagon skillnad, om boet fore avstaendet
indirekt utnyttjat |okalen genom uthyrning i andra hand och hyresvarden efter
avstéendet kan bli av med andrahandshyresgasten lika enkelt som véarden hade
kunnat om konkursboet aldrig hade intrétt i avtalet.”
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BILAGA TILL Bilaga 2
PROTOKOLL ]
2009-01-13 Mal nr

T 1329-08

SKILJAKTIG MENING

Referenten, justitieradet Stefan Lindskog &r skiljaktig betraffande motiveringen

och anfor:

" Jag anser att domskéalen skall hafoéljande lydelse:

Bakgrund

Kufstein AB sattesi konkurs den 7 juli 2005. Bolaget hyrde da av Hiby
Aktiebolag tva lokaler, som det delvis upplétit i andra hand.

| brev den 11 juli 2005 uppmanade Hiby jamlikt 12 kap. 31 § femte stycket
jordabalken boet att stéllalokalernatill Hibys forfogande. Enligt den bestam-
melsen géller att, om en hyresvéard uppmanar en hyresgasts konkursho att stélla
en lokal till hyresvardens forfogande och konkursboet inte gor dettainom en
manad, konkursboet ansvarar for hyran fran konkursbes! utet till dess lokalen

stallstill hyresvardens forfogande.

Konkurshoet fick del av Hibys brev den 21 juli 2005. Enmanadsfristen |pte
altsa ut den 21 augusti 2005.
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Konkursforvaltaren besvarade inom fristen Hibys uppmaning i ett faxbrev, i
vilket han redogjorde for bl.a. vissaforsok att dverl dta verksamheten samt

anforde han vidare:

”Min forhoppning &r att rorel sen pa nagot st skall kunna fortséttai lokalerna och att nytt
hyresavtal skall kunnatecknas med ndgon, dock & konkursboet. Om hyresvérden sdinsisterar
ar jag beredd att 6verlamna lokalernai befintligt skick till hyresvérden per den 21 augusti

2005. Ansvaret for att ta hand om utrustning och maskiner torde da 6verforas pa varden.”

Det & ostridigt att Hiby fére enmanadsfristens utgang inte fatt nycklar till
lokalerna, att andrahandshyresgéasten vid fristens utgang inte lamnat lokalerna,
att konkursbolagets maskiner dafanns kvar i lokalerna och att konkursboet efter

utgangen av fristen tagit lokalernai ansprak for saneringsarbete.

Hiby har gjort géllande att konkursboet inte stéllt lokalernatill Hibys for-
fogande inom enmanadsfristen, och att boet darfor ar ansvarigt for Hibys
hyresfordringar hos konkursbolaget for tid efter konkursbesl utet.

Konkurshoet har bestritt pastatt ansvar for hyra under invandning att Hiby hade
att ta Over lokalernai det skick som konkursbolaget lamnat dem och att dessa
genom faxbrevet stéllts till Hibys forfogande per den 21 augusti 2005.

Nagra allménna rattsliga utgangspunkter

Genom en konkurs uppstar konkursboet som ett javstandigt rattssubjekt vid
sidan av konkursgéldenéren. Betréffande konkursboets stéllning avseende
konkursgél denérens avtal kan det finnas anledning att inledningsvis beréra

nagra allmanna principer av intresse i malet.
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En konkurs inverkar inte pa de avtal som konkursgéldenaren ingétt. Avtalen

fortfar alltsa att galla mellan denne och hans medkontrahent.

En konkursgé denérens avtal sréttighet utgor en tillgang som enligt 3 kap. 3 §
konkurslagen (1987:672) kan tasi ansprak av konkursboet. Om sa sker intrader
boet i galdendrens rétt sddan den &r. Boet har alltsdinte béttre rétt mot med-
kontrahenten an vad galdenéren har. Det galler redan vid singularsuccession
(jfr 27 § skuldebrevslagen, 1936:81), och det gdler afortiori nér ett konkursbo
tar i ansprak en konkursgal denérens réttighet, eftersom det da & fréga om en

form av universal succession.

En borgenars réttighet enligt ett avtal som galdenaren ingatt kan i allmanhet
goras gallande som konkursfordring (det saknas anledning att hér berdra de
principiella begransningar som kan antas gélla harvidlag). Konkursboet
ansvarar daremot fOr en géldenarens avtal sskyldighet endast om boet dtagit sig
ett sadant ansvar eller om boet tagit i ansprak en prestation enligt avtalet och
skyldigheten avser det vederlag, som medkontrahenten gentemot géldenéren
hade kunnat kréva for att han skulle vara skyldig att prestera. Ansvaret foljer da
av den obligationsréttsliga principen att boet tréder in i gél denarens rétt sadan
den &r. Fran den principen galler dock vid konkurs det undantaget, att ett
vederlagsansvar fOr boet forutsétter att medkontrahenten enligt sakréttsliga
regler haft rétt att mot boet hallainne sin prestation.

Betraffande vissa av de principer som redovisatsi det foregaende finns pa regel-
niva positivréttsiga preciseringar och dven undantag. Saledes finns sérskilda
regler for bl.a. kop (63 § kdplagen, 1990:931), hyresforhallanden (12 kap. 31 §
jordabalken; rattsfallet NJA 1999 s. 617 &r att forstai ljuset av den sérskilda
hyresréttsliga reglering som géllde tidigare, se vidare det f6ljande) och
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anstalIningsforhallanden (5:18 konkurslagen; jfr NJA 1979 s. 253 betréffande
réttsl 8get fore den bestammelsensinférande). Vidare finns|i réttspraxis exempel
paavvikelser (sarskilt méarks réttsfallet NJA 2005 s. 510, som angaende fragan
om boets vederlagsansvar far anses haen till immaterialréttsliga forhalanden
begrénsad rackvidd).

Forekomsten av regler som avviker fran principerna hindrar dock inte att
principerna & végledande nér tillampligaregler inte finns. | linje med det bor
regler som avviker fran principernainte laggas till grund for anal ogisl ut.
Bestammelsernai 12 kap. 31 § jordabalken &r darfor att forsta som en till
hyresférhdllanden begransad lagstiftning, som bor tolkas med beaktande av
savéd hyresforhallandets sérart och de sarskilda syften som bér upp lagstift-
ningen som allmanna konkursréattsliga principer men som inte bor tillmétas

nagon betydelse utanfor hyresforhallanden.

Konkur sbos skyldighet att betala erséttning for nyttjande av galdenarens lokal

Av almanna réttsprinciper om obehorig vinst foljer att den som med orétt
anvander annans lokal skall betala skélig erséttning for det (NJA 1993 s. 13).
Utgangspunkten &r darfor att ett konkursbo som utan att ha rétt till det anvander
en lokal & skyldigt att ersétta fastighetsdgaren for nyttjandet (jfr NJA 2007

s. 519, déar konkursgal denérens hyresavtal hade upphoért att gélla).

Den lagstiftning som for hyresforhallanden vid hyresgastens konkurs gallde fore
inforandet av bestammelsen i 12 kap. 31 § femte stycket jordabalken ansags
innebéra, att konkursboet i viss utstréckning kunde vederlagsfritt bruka en av
konkursgé denéren hyrd lokal (se prop. 1970:142 s. 147 f. och 155 samt NJA

1999 s. 617). Ordningen var mindre forenlig med saval allménna principer om
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obehorig vinst som grundlaggande sak- och konkursréttsliga principer och kom
att kritiseras (se Hastad, Sakrétt avseende |6s egendom, 6 uppl. 1996, s. 418 ff.
och Méller, Konkurs och kontrakt, 1988, s. 375 ff.).

Bestammelsen i 12 kap. 31 § femte stycket jordabalken tillkom genom en lag-
andring som tradde i kraft den 1 januari 2004, da ocksa férmansratten for hyra
avskaffades (SFS 2003:530 och 2003:535). | forarbetena anfors att det &r till
nackdel for hyresvarden och konkurrerande féretag att ett konkursbo i viss
utstréckning kan driva géldenédrens verksamhet utan att behtva svara for
hyreskostnaden (prop. 2002/03:49 s. 103). Ett viktigt syfte med bestammel sens
inforande var alltsd att inskranka ett konkursbos méjlighet att anvanda galde-
narens loka utan att betalafor det. S& kan nu ske endast under en begrénsad tid
(fran konkursbeslutet till hyresvardens uppmaning plus en manad, forutsatt att

boet lamnar |okalen dessforinnan).

Bestammelsen utgar fran att ett hyresavtal mellan konkursgé denaren och hyres-
varden har forelegat vid konkursbesl utet och bygger pa principen att galde-
nérens avtal bestar trots konkursen. Betal ningsansvar enligt bestammelsen &r

ett medansvar for konkursgal denérens skyldighet att betala hyra enligt det
bestdende avtalet. Skulle hyresavtalet upphora under tid nér boet anvander
lokalen, faller alltsa fran den tidpunkten boets ansvar enligt den aktuella
bestammel sen. | stéllet har boet att utge ersattning for obehorig vinst.

Om konkursboet stéller lokalen till hyresvardens forfogande — inom eller utom
enmanadsfristen — paverkar det inte hyresavtalet mellan galdenaren och hyres-
varden (a. prop. s. 145). Det inverkar darfor heller inte pa vardens rétt att i

konkursen gora gallande fordringar pa grund av hyresavtalet.
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Konkursbos ansvar for galdendrens skyldighet att iordningstélla en hyrd lokal

Den i malet aktuellafragan angar, inte huruvida boet enligt 12 kap. 31 § femte
stycket jordabalken har ett eget ansvar for galdenarens forpliktelser att efter
hyresférhdllandets upphorande iordningstélla en hyrd lokal, utan om ett under-
|tet iordningstéllande leder till att lokalen inte kan anses stalld till vardens
forfogande, och darfor till ett boets eget ansvar for hyra. Spérsmalen hanger
dock ihop, och aven frégan om boets ansvar for galdenarens forpliktel ser att

iordningstalla hyreslokalen &r darfor av intresse.

En konkursforvaltare kan vélja att inte alls |dta konkursboet tai ansprak
konkursgd denérens hyreslokal. Av de allmanna konkursréttsliga principer for
vilka redogjorts ovan foljer d3, att boet inte svarar for gal denarens skyldigheter
enligt hyresavtalet. Ansprak pa hyra och pa erséttning fér sdant iordning-
stéllande som enligt hyresavtalet géldendren skall svarafor, far alltsa varden

gora gédllande endast som konkursfordringar.

Inte heller det forhallandet att konkursboet anvander lokalen behdver ledatill att
boet far ett eget ansvar for galdenarens forpliktelser enligt hyresavtalet, vare sig
att betala hyraeller att iordningstélla lokalen. Det foljer av 12 kap. 31 § femte
stycket jordabalken. Enligt bestdmmelsen behdver boet inte betala hyra om det
stéller lokalen till hyresvardens forfogande inom enmanadsfristen, och &n
mindre kan det da vara ansvarigt for andra forpliktelser som galdenaren har

enligt hyresavtalet.

Om konkurshoet inte stéller lokalen till hyresvardens inom enmanadsfristen ar
réttsfoljden, inte att boet skall anses haintrétt i galdenarens hyresavtal, utan som
papekats ovan endast att boet far ett visst medansvar for hyresvardens hyres-
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fordringar pa konkursgaldenaren. Nagot ansvar for géaldendrens skyldigheter att

iordningstélla lokalen foreskrivs emellertid inte for boet ensi denna situation.

Krav pa lokalens skick vid 6verlamnandet

Det har |amnats Gver at réttstillampningen att avgora vad som kravs for att
hyresgéastens konkursbo skall anses ha stéllt lokalen till hyresvardens for-
fogande (a. prop. s. 104). | specialmotiveringen anfoérs att hyresvarden efter
boets dverlamnande skall kunna férfoga Over och utnyttjalokaen, och att en
lokal normalt far anses stalld till hyresvardens forfogande nar denne far

nycklarna dit (a. prop. s. 145).

| réttdlitteraturen har uttalats att en hyresvéards huvudintresse & att kunna hyra
ut lokalen, och att en av konkursboet g utrymd lokal inte kan anses stalld till
hyresvardens férfogande (Holmaqvist och Thomsson, Hyreslagen En kommen-
tar, 8 uppl. 2006, s. 246). Det har dock ocksa formenats, att det avgorande far
antas vara att hyresvarden aterfatt det exklusiva nyttjandet av lokalen, och att
konkursboet darfor bor kunna undgé eget ansvar for hyra om konkursforval -
taren pa ett entydigt sétt ger tillkanna sin avsikt att stéllalokalen till hyres-
vardens exklusiva forfogande och lamnar 6ver de nycklar han har tillgang till
(Savini Advokaten, nr 3 2004, s. 20; jfr Konkursforvaltarkollegiernas
forenings, numera Rekonstruktor- & konkursforvaltarkollegiet, och Ackords-

centralens remissyttranden under lagstiftningsarbetet, a. prop. s. 102).

For att konkursboet skall anses ha stéllt en lokal till hyresvardens forfogande
redan nér det avhant sig dispositionsrétten till lokalen talar bestémmel sens
konstruktion. Som framhallits ovan fdljer ju inte av bestammelsen att konkurs-

boet svarar for galdenarens forpliktelser att iordningstalla lokalen. Ett indirekt
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ansvar for sadana forpliktelser — genom att ett underlatet iordningstallande leder

till ansvar for hyra— framstar da som inkonsekvent.

Att inte kréva ett konkursboets uppfyllande av konkursgél denérens iordning-
stallandeskyldigheter for att lokalen skall anses stélld till hyresvardens for-
fogande & ocksaval forenligt med bestdammel sens syften. Som papekats ovan &r
tankt att bestammel sen skall begransa konkursboets majligheter att anvanda
galdenarens lokal utan att betala for det. Bestammelsen bor dainte ges en
innebord som leder till att boet ansvarar for hyratrots att det inte anvander
lokalen.

Slutligen ar det en allman konkursréttslig princip att boet inte ansvarar for
galdenédrens avtalsforpliktelser. Det ligger bast i linje med den principen att
tillampa den aktuella bestammelsen s3, att boet inte far ett indirekt ansvar for
galdenédrens forpliktel ser att iordningstélla lokalen.

Slutsatsen blir att hyresvarden har att ta 6ver dispositionsrétten till lokalen i det
skick galdendren lamnat den. Det kravs alltsdinte att konkursboet uppfyller
konkursgél denarens forpliktelser att tillhandahalla nycklar, stéda eller pa annat
sétt goralokalen i ordning, for att denna skall anses ha stélltstill hyresvardens
forfogande. Hyresvarden har ocksa att finna sig i féljdverkningar av en gédde-
nérens sublokation (forutsatt att konkursboet inte trétt in i avtalsforhallandet
med andrahandshyresgasten), sasom att andrahandshyresgasten inte [amnat

lokalen vid enmanadsfristens utgang.

Hinder eller men som beror pa konkursboets dispositioner kan vara att bedoma
annorlunda. Konkurshoet kan ocksa enligt allméanna principer om skadestands-

ansvar i utomobligatoriska forhallanden tankas erséttningsskyldigt mot hyres-
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varden till foljd av eget handlande. Ett exempel &r att |okalen skadats vid
borttransporterandet av sddana konkursgal denérens maskiner som boet salt
(att en separatist skadat |okalen vid utdvandet av separationsrétten ansvarar
dock normalt inte boet for, jfr Moller aa. s. 377 not 107).

Krav pa meddelande fran konkur sboet

For att konkursboet skall anses ha avhant sig dispositionsrétten till lokalen bor
det krévas att boet gjort sininstallning klar for hyresvarden. Nagot skriftkrav for
en sadan underréttel se galler inte (jfr 12 kap. 63 § jordabalken). Det kan darfor
inte uteslutas att konkursboets stéllningstagande kan varatillrackligt klart &ven
om det kommit till uttryck endast konkludent, t.ex. sd att boet 6verlamnar

nycklarnatill lokalen till hyresvérden.

Har konkursboet stéallt lokalerna till Hibys forfogande inom enmanadsfristen?

Frégan & da om konkursboet skall anses ha, i den mening som avses med
bestammelseni 12 kap. 31 § femte stycket jordabalken, stéllt de av konkurs-
bolaget hyrda lokalernatill hyresvardens forfogande redan genom de besked

som lamnades i faxbrevet.

Brevet & ett svar pa Hibys uppmaning enligt den namnda bestammelsen. |
brevet anges att konkursboet & berett att |[amna 6ver lokalernai befintligt skick
till Hiby per den 21 augusti 2005. Aven om konkursforvaltaren berér mojlig-
heten av att konkursbol agets verksamhet kunde komma att tas 6ver av annan,
star det klart att boets avsikt var att avhanda sig dispositionsrétten till lokalerna

vid fristens slut, om parternainte kunde enas om annat. Det betydde att fran
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konkurshoets sida fanns inget som hindrade Hiby fran att den dagen talokalerna
i ansprak, t.ex. for ny uthyrning, nagot som Hiby ocksa mast ha forstétt.

Av vad som utvecklatsi det foregaende foljer vidare, att det forhallandet att
konkursboet inte till hyresvarden lamnat konkursbol agets nycklar till lokalerna
eller att konkursbolagets av konkursboet 6vergivna maskiner fanns kvar i dessa

inte hindrar att boet skall anses ha stéllt lokalernatill hyresvardens forfogande.

Betréffande andrahandsuthyrningen har Hiby anfort att konkursboet skulle ha
kunnat avveckla detta hyresforhdllande, t.ex. genom att trada in konkursbol agets
avtalsforhallande med andrahandshyresgéasten. De majligheter boet ma ha haft
att avlagsna andrahandshyresgéasten fran lokal erna saknar dock betydel se for
fragan om boet skall anses ha stéllt lokalernatill Hibys forfogande, salange
boet inte intrétt i konkursbolagets hyresavtal med andrahandshyresgasten. Ett
sadant intrade har dock Hiby inte gjort géllande.

Vad som da aterstar att tastéallning till & vilken betydel se miljosaneringsfragan

kan hai aktudllt hdnseende.

Betydel sen av boets miljorattsliga ansvar och efterféljande saneringsatgéarder

Med vad som i malet kallats miljosanering torde avses vad som i miljobalken
betecknas efterbehandling. Enligt 10 kap. 2 § miljébalken & den ansvarig for
efterbehandling som bedriver eller har bedrivit en verksamhet eller vidtagit en
atgard som bidragit till den férorening som foranleder behovet av efter-
behandling.
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Konkursboet har uppgett att konkursbolaget i okalerna lamnat efter sig milj6-
farligt avfall och att boet i och med konkursbeslutet blev ansvarigt for detta.
Hiby far anses ha godtagit dessa pastaenden, som darfor laggs till grund for

Hogsta domstolens beddémningar.

Hiby har betr&ffande betydel sen av konkursboets miljoréttsliga ansvar havdat
dels att en lokal inte kan anses stélld till vardens forfogande forran en efter-
behandlingsskyldighet efterkommits, dels att boet genom saneringsatgéarderna
tagit i ansprak lokalerna pa sidant sétt att de inte kan anses ha stéllts till Hibys

forfogande.

Sasom parterna lagt upp sin talan blir den forsta fragan om det forhallandet att
ett konkursbo & ansvarigt for efterbehandling av en lokal uteslutande till f6ljd
av konkursbolagets tidigare verksamhet hindrar att boet genom att avsta lokalen
kan undvika ansvar for hyraenligt 12 kap. 31 8 femte stycket jordabalken. Mot

ett sadant hinder talar flera argument.

Till en borjan &r ett konkursboets medansvar for hyrai den diskuterade situatio-
nen mindre forenligt med den grundldggande konkursréttsliga principen att boet

inte har ndgot eget ansvar for konkursgal denérens avtalsforpliktel ser.

Vidare mérks att om ett sadant boets miljoréttsliga ansvar som har forutsatts
skulle utgora hinder f6r dverlamnande, kan det bli omgjligt for konkursboet att
undvika eget ansvar fo6r uppkommande hyresskulder. Konkursforvaltaren torde
namligen sdllan hinna genomfora erforderliga behandlingsatgéarder pa den korta
tid som star honom till buds, om hyresvérden i nara anslutning till konkurs-

beslutet uppmanar boet att |amna lokalen.
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Det bor ocksa noteras att om konkursboet inte moter sitt efterbehandlingsansvar
kan lansstyrelsen enligt 28 kap. 5 8 miljobalken besluta om tilltradetill lokalen
for &garder. Den som disponerar lokalen har att altsafinnasigi en efter-

behandling, och s& &ven den som inte §av & ansvarig for fororeningen.

Om ett konkursbo redan i och med konkursen skulle ansvara fér konkursgél de-
néarens efterbehandlingsskyldighet, bér mot bakgrund av det anforda det inte
hindra att lokalen kan stédlas till hyresvardens foérfogande.

Bedomningen av betydelsen av det foreliggande efterbehandlingsbehovet skulle
ha kunnat bli annorlunda, om behandlingsatgarderna hade kunnat utforas fore
det att enmanadsfristen |6pte ut. Bedomningen skulle ocksa ha kunnat bli
annorlunda, om boet hade dragit pa sig ett ansvar for efterbehandlingsbehovet
genom en vidtagen eller underlaten forvaltningsatgard i konkursen, och alltsa
inte ansvarade redan genom konkursbeslutet. Hiby har emellertid inte gjort
gdllande nagot av detta.

Det forhallandet att konkursforvaltaren 1 ombesorja efterbehandlingsétgarder
efter enmanadsfristens utgang har inte utlost ett sddant ansvar for boet som Hiby
gjort gdllande i malet. Lokalerna hade ju — efter vad som fdljer av det
foregaende — vid tiden for efterbehandlingen redan stéllts till Hibys forfogande.

Sammanfattande beddmningar
Genom faxbrevet har konkursboet gjort erforderligt klart for Hiby, att hyres-

lokalerna skulle komma att statill Hibys forfogande vid slutet av enmanads-

fristen.
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Bestammelsen i 12 kap. 31 § femte stycket jordabalken &r att forsta s, att
hyresvarden har att ta 6ver dispositionsrétten till lokalen i det skick konkurs-
galdenédren lamnat den. Vad Hiby anfort om nycklar, kvarvarande maskiner och
andrahandsuthyrningen &ar uteslutande att hanfératill konkursbolaget och
hindrar darfor inte att lokalen skall anses ha stélltstill Hibys forfogande.

Det efterbehandlingsansvar som —till f6ljd av hur parternafort sin talan —
konkurshoet vid fristens utgang skall anses ha haft for miljofarligt avfall som
konkursbolaget 1amnat efter sig i lokalerna, hindrar heller inte att dessa skall
anses ha stalltstill Hibys forfogande.

Att delar av lokalerna genom konkursforvaltarens forsorg blivit foremal for
efterbehandlingsdtgarder i oktober 2005, dvs. efter enmanadsfristens utgangen,

inverkar inte pa det dverlamnande som da redan skett.

Till foljd av det anforda saknas forutsattningar att alagga konkursboet ansvar for
hyrai enlighet med Hibys yrkande. Hibys talan skall darfér lamnas utan bifall.

Tillagg

Som parterna fort sin talan blir det i malet inte aktuellt att préva om ett
konkursbo redan i och med konkursbeslutet kan bli ansvarigt for en férorening,
som uteslutande & hanforlig till gdldenédrens verksamhet. Med hansyn till
fragans praktiska betydelse vill jag i tillagg till mitt votum i det hanseendet

anforafoljande.

Som framhallits ovan &r den konkursréttsliga utgangspunkten att ett konkursbo
inte har ett eget ansvar for konkursga dendrens forpliktelser. Det utesluter
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emellertid inte att ett konkursbo kan ha ett eget ansvar for forpliktel ser som
ytterst harror fran galdendren, datypiskt sett darfor att ansvaret haftar vid eller
foljer med en verksamhetstillgang som omfattas av konkursen, ett ansvar som
darfor tréffar ocksa den som succederar i galdendrens verksamhet. | sddana fall
ar det konkursbo som fortsétter galdenarens rorelse ansvarigt efter ssmma
principer, som en forvarvare av verksamheten skulle ha varit det. En praktisk
Situation &r att boet fortsétter en miljofarlig verksamhet som géaldenéren
bedrivet. Boet & da en sadan verksamhetsutévare som avsesi 10 kap. 2 §

milj6balken.

Mer svarbedomt &r det fallet att konkursboet inte fortsétter konkursgal denérens
verksamhet men att det pa verksamhetsplatsen finns miljofarligt avfall. | miljo-
réttslig praxis har antagits att ett konkursbo i vissafall & skyldigt att vidta
atgarder till forebyggande av att sddant avfall skadar mark och vatten, men
réttslaget framstar inte som alldeles klart betraffande vad som narmare bestamt
utlGser ett sadant ansvar eller hur 1ang det stracker sig (se bl.a. Pfannenstill i
SvJT 1993 s. 391 ff., Mdller i Insolvensréttsligt forum 1999 s. 95 ff., Nilsson i
SvJT 1999 s.1001 ff. och Darpd i SvJT 2000 s.498 ff., i samtligafall med

hanvisningar).

| réttsfallet MOD 2005:29 hade konkursgél denéren lagt ned en tillstandspliktig
verksamhet och lamnat verksamhetsplatsen fore konkursbeslutet. Att konkurs-
boet kunnat &teruppta driften med stdd av galdendrens tillstand ansdgs
otillrackligt for att boet skulle ansvara for galdenéren avilande efterbehand-
lingsétgarder. Men fallet & mojligen att forsta si, att om galdenaren drivit
verksamheten fram till konkursbeslutet skulle utgangen ha blivit den motsatta.
| miljoréattspraxis har namligen ett konkursbo i vissafall hallits miljorattdigt
ansvarigt till foljd av den rétt boet har till géldené@renstillgangar (jfr 3 kap. 3 §
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konkurslagen). Ansvaret skulle sdledes intréada redan med konkursbesl utet och
vila pa boets beslagsrtt till géldendrens egendom.

K ostnaden for efterbehandlingsdtgérder blir med det angivna synséttet en
massaskuld som tranger sig fore konkursfordringarna (s.k. superformansrétt;
fraga & dock inte om en formansrétt i egentlig mening). Vad som vid en
konkursréttslig bedomning galler i fragan har dock inte stéllts pa sin spets
(jfr NJA 1984 s. 602 och justitieradet Bengtssonstillagg i det réttsfallet).

Betraffande den rétt som ett konkursbo har till konkursgal denérens tillgangar
och betydelsen av bestdmmelsen i 3 kap. 3 § konkurslagen finnsi detta
sammanhang anledning att notera foljande. Genom réttsfallet NJA 2004

S. 777 har numera bekréftats, att egendom som omfattas av konkursen kan
abandoneras sa att den inte langre ingar i konkursen (att boet enligt Hogsta
domstolens avgorande trots abandoneringen skulle kunna ater drain egendomen
i konkursen &r en annan sak). Det far i linje med det antas, att konkursboet i
konkursens 6ppningsskede kan avvisa egendom som omfattas av konkurs-

gd denarens tillhandahallandeplikt enligt den ndmnda bestammelsen, da med

verkan att egendomen aldrig kommer att omfattas av konkursen.

Om konkursboet pa angivet sétt avvisat en fororenad fastighet, framstar det som
svarforklarligt att boet skulle ansvara for miljofarligt avfall som konkursgéalde-
néren lamnat efter sig pa denna. Det kan knappast forhdllasig s, att redan den
konkursrattsliga mojligheten av att |&ta konkursbeslaget omfatta den fororenade
fastigheten skulle vara miljoréttsligt avgorande.

Vidare &r ett konkursboets omedelbara miljoréttsliga ansvar for konkursgél de-

narens verksamhet of drenligt med grundl&ggande konkursréttsliga principer.
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Det visar sig inte minst déri, att om kostnaderna fér omhandertagandet av det
miljofarliga avfallet Gverstiger vardet av tillgangarnai konkursen, skulle
konkursboet varainsolvent redan i konkursdgonblicket. Det skulle gélla &ven

boets konkursbo och savidare, i en oandlig serie.

Mot bakgrund av det anférda kan det enligt min mening inte antas att ett
konkursbo redan i och med konkursutbrottet ansvarar for en efterbehandlings-
skyldighet, som uteslutande har sin grund i konkursgéldendrenstidigare

verksamhet.

Ett argument som forts fram fOr det motsatta synséttet &r att nér en fororening
belastar en fastighet verkar bel astningen reducerande pa fastighetens varde. Ett
ansvar for konkursboet skulle darfor inte fa nagon ekonomisk betydelse for det;
om boet ansvarar far det betala for efterbehandlingen, om inte minskar fastig-
hetens varde med lika mycket. Men da forbises att kostnaden for efterbehand-
lingen kan Overstiga fastighetens varde (och, som redan papekats, rent av vardet
av samtligatillgangar i konkursen). Vidare forbises den omfoérdelning mellan
borgenarerna som ett boets ansvar for med sig (fran borgendrer med allman eller
ingen formansrétt till pantbrevsinnehavare i fastigheten; korrigering i samband
med utdelningen &r dock inte oténkbart, jfr NJA 1982 s. 404).

De lege ferenda synes den lampliga l6sningen vara, att kostnaden for en efter-
behandlingsdtgard beréttigar till utdelning i konkursen med den formansrétt som
kan anses réttspolitiskt motiverad. En méjlighet ar darvid att efterbehandlingen
skall betraktas som en erséttningsgill forkovran av den fororeningsbel astade
egendomen och att kostnaden dérfor — oberoende av om atgarden utforts fore
eller utfors efter konkursbeslutet — med béasta rétt far tas ut ur denna (sdsom ett

slags motsvarighet till sjGpantrétten). En sddan ordning svarar ganska va mot
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det den tanke som fér antas liggatill grund for det ovan redovisade (och
kritiserade) argumentet for ett boets eget ansvar. Med en sadan ordning skulle
ocksa det allmanna eller annan som utfor en efterbehandling fore konkursen
kunnai konkursen bli gottgjord ur den egendom som héftade for anspraket pa
erséttning (enligt gallande rétt torde ett sadant ansprak utgora en oprioriterad
konkursfordring).”



