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	Vurderingstema
	Konkurs
	Tvangsfullbyrdelsesloven kap. 13

	Vilkår
	Leietaker må være insolvent. Dette innebærer at gjelden overstiger eiendelenes verdi (insuffisiens) og at virksomheten ikke har midler til å dekke krav etter hvert som de forfaller (illikviditet). Samtidig må leiekravet være klart og forfalt.
	Rett til tvangsinndrivelse forligger dersom enten:
1. Dersom leieforpliktelsen er misligholdt og rett til tvangsfravikelse er avtalt og varsel med minst to ukers svarfrist er sendt, eller 

2. dersom det er åpenbart at leiekontrakten er vesentlig misligholdt, eller

3. når det har skjedd en korrekt oppsigelse iht. husleieloven og leieavtalens bestemmelser.

	Tid frem til fristillelse av lokalene
	Lokalene blir normalt tilgjengelige i løpet av 4 uker fra konkursåpning iht. deknl. § 7-10. Dersom dette ikke skjer vil boet måtte dekke minst tre måneders leie som massekrav. Boet har rett til å tre inn i leieavtalen og fortsette den dersom den oppfylles korrekt fra og med konkursåpning.
	Lokalene blir normalt tilgjengelige for utleier i løpet av 4-5 uker etter at begjæring om tvangsfravikelse er sendt. Dette kan likevel av og til ta flere måneder, avhengig bla av Namsmyndighetenes arbeidsbyrde. 

	Kostnad
	Utleier blir ansvarlig for boomkostninger på inntil NOK 20.000, og har også kostnader til utarbeidelse av konkursbegjæring, oppmøte i skifteretten m.v.
	Foruten omkostningene ved selve utarbeidelsen av begjæringen må utleier betale 1,5 R ved innlevering av begjæringen, og 2 R dersom tvangsfravikelsen gjennomføres. Fra 1. juli 2004 er 1 R NOK 1.690.

	Inventar
	Utstyr og inventar uten økonomisk verdi blir stående igjen, og lokalene blir ikke ryddet og rengjort. Utleiers kostnader med oppbevaring av løsøre, opprydning m.v. kan anmeldes som et uprioritert krav i boet.
	Namsmannen fjerner normalt løsøre, men dette kan ta tid. Namsmannen setter normalt en frist for å gi leietaker muligheten til å gjøre dette selv. Skrot m.v. blir gjerne stående igjen, og lokalene blir ikke ryddet og rengjort. Utleiers kostnader med oppbevaring av løsøre, opprydning m.v. kan kreves erstattet av leietaker.

	Betalingsvilje eller betalingsevne?
	Leietakers økonomi blir gjennomgått. Boet kan omstøte transaksjoner som har tappet leietakeren for midler på en ulovlig måte. Dersom leietaker har midler blir dette fordelt mellom fordringshaverne. Leiekravet er et uprioritert krav som dekkes etter bl.a. boomkostninger, lønnskrav og skatte- og avgiftskrav.
	Ingen sjekk av skyldnerens betalingsevne. I prinsippet kan leietaker vise seg å ha midler til å gjøre opp for seg som utleier ikke får noen del i.

	Langsiktige husleiekontrakter – restverdi for utleier eller leietaker ved den gjenstående bindingstiden
	Restverdi for utleier vil kunne anmeldes som et uprioritert krav i boet. 

Restverdi for leietaker vil boet kunne utnytte ved å tre inn i leiekontrakten og oppfylle denne på dens betingelser.
	Restverdi for utleier vil kunne kreves erstattet av leietaker. 

Restverdi for leietaker er tapt for leietaker. Utleier har rett til å leie ut objektet på nytt.
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