Sida 1 (15)

HOGSTA DOMSTOLENS

BESLUT Mal nr
meddelat i Stockholm den 31 maj 2013 O 3182-12
KLAGANDE

1. KLM Fastigheter Aktiebolag, 556306-9318

2. MS med firma MS Fastigheter

Ombud for 1 och 2: Advokat AB

MOTPART
Skandinaviska Enskilda Banken AB, 502032-9081

Ombud: Bankjurist NC

SAKEN

Konkurs

OVERKLAGAT AVGORANDE
Gota hovratts beslut 2012-06-11 i mal O 3449-11 och O 3450-11

Dok.ld 77974
HOGSTA DOMSTOLEN Postadress Telefon 08-561 666 00 Expeditionstid
Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax 08-561 666 86 08:45-12:00

103 12 Stockholm E-post: 13:15-15:00

hogsta.domstolen@dom.se
www.hogstadomstolen.se



HOGSTA DOMSTOLEN 0 3182-12 Sida 2

HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Med upphévande av domstolarnas beslut i sjélva saken lamnar Hogsta

domstolen konkursanstkningarna utan bifall.

Med andring av hovrattens beslut i fraga om rattegangskostnader

— befriar Hogsta domstolen KLM Fastigheter Aktiebolag och MS fran
skyldigheten att ersatta Skandinaviska Enskilda Banken AB for rattegangs-

kostnader i tingsratten, i hovratten och i Hogsta domstolen i mal O 3950-11,

— forpliktar Hogsta domstolen Skandinaviska Enskilda Banken AB att ersatta
KLM Fastigheter Aktiebolag for dess rattegangskostnader i tingsratten med

59 000 kr, varav 47 200 kr for ombudsarvode och 11 800 kr for mervardes-
skatt, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 29 april 2011 till dess betal-
ning sker, i hovrétten med 187 500 kr, varav 150 000 kr for ombudsarvode och
37 500 kr for mervardesskatt, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 11 juni
2012 till dess betalning sker och i Hogsta domstolen i mal O 3950-11 med

31 250 kr, varav 25 000 kr for ombudsarvode och 6 250 kr for mervérdesskatt,
jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 11 juni 2012 till dess betalning sker,

samt

— forpliktar Hogsta domstolen Skandinaviska Enskilda Banken AB att ersétta
MS for hans rattegangskostnader i tingsratten med 59 000 kr, varav 47 200 kr
for ombudsarvode och 11 800 kr for mervérdesskatt, jamte ranta enligt 6 §
rantelagen fran den 29 april 2011 till dess betalning sker, i hovratten med

187 500 kr, varav 150 000 kr for ombudsarvode och 37 500 kr for mervéardes-
skatt, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 11 juni 2012 till dess betalning
sker, och i Hogsta domstolen i méal O 3950-11 med 31 250 kr, varav 25 000 kr
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for ombudsarvode och 6 250 kr for mervardesskatt, jamte rénta enligt 6 §

rantelagen fran den 11 juni 2012 till dess betalning sker.

Skandinaviska Enskilda Banken AB forpliktas att ersdtta MS for rattegangs-
kostnader i Hogsta domstolen med 6 250 kr, varav 5 000 kr for ombudsarvode
och 1 250 kr for mervardesskatt, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen

for Hogsta domstolens beslut till dess betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

KLM Fastigheter Aktiebolag och MS med firma MS Fastigheter har yrkat att
Hogsta domstolen upphaver konkursbesluten, befriar dem fran att utge
ersattning for Skandinaviska Enskilda Banken AB:s rattegangskostnader samt
forpliktar Skandinaviska Enskilda Banken att utge ersattning till dem for réatte-

gangskostnader i tingsratten och hovrétten.

Skandinaviska Enskilda Banken har motsatt sig att hovréttens beslut &ndras.
Parterna har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
SKAL

Bakgrund

1. Skandinaviska Enskilda Banken AB ansokte vid Orebro tingsratt om att
KLM Fastigheter Aktiebolag (KLM) och MS med firma MS Fastigheter (MS)
skulle forsattas i konkurs. Som grund for konkursansékningarna gjorde banken

géllande att KLM och MS var insolventa eftersom de inte hade betalat for-

fallna skulder efter betalningsanmaning enligt 2 kap. 9 8 konkurslagen.
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Banken hade en forfallen fordran pa KLM om knappt 14 miljoner kr och pa

MS om knappt 21,5 miljoner kr.

2.  KLM och MS bestred konkursansékningarna. Som grund for bestrid-
andena gjorde de gallande, savitt nu ar av intresse, att banken inte hade rétt att
fa dem forsatta i konkurs eftersom banken hade betryggande sékerhet i form

av pant i fastigheter tillhérande KLM respektive MS.

3. Tingsrétten fann att varken KLM eller MS hade visat att banken hade
betryggande sakerhet. Banken hade darfor ratt att fa galdenarerna forsatta i
konkurs. Eftersom tingsratten kom fram till att det &ven i 6vrigt fanns forut-
sattningar att bifalla bankens konkursyrkande, forsattes KLM och MS i
konkurs den 29 april 2011.

4.  Sedan hovrétten efter KLM:s och MSs 6verklaganden inte meddelat
provningstillstind men Hogsta domstolen meddelat prévningstillstand i
hovrétten av prejudikatskal (NJA 2011 s. 951), fann hovratten att det inte hade
forelegat hinder mot att forsatta KLM och MS i konkurs.

5.  Huvudfragan i malet ar vad som fordras for att fastigheter som har stallts
i pant ska utgora sadan betryggande sakerhet for borgenarens fordran att bor-
gendren inte har ratt att fa galdenaren forsatt i konkurs. Vid berékning av bor-
genarens fordran pa galdenaren uppkommer darvid fragan i vad man ett prop-
rieborgensatagande som galdenaren har gjort till borgenaren for annan gélde-
nars skuld ska beaktas nér den andre galdendren &ven har stéllt pant som

sakerhet for skulden.
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Konkurshinder enligt 2 kap. 10 § konkurslagen

6. Enborgenar har inte ratt att fa galdenaren forsatt i konkurs om borge-
néren har betryggande pant eller ddrmed jamforlig sakerhet i egendom som

tillnor géldenéren (2 kap. 10 § forsta stycket 1 konkurslagen).

7. Nar sakerheten sasom i detta fall bestar av pant i fastigheter ar fragan om
fastigheternas varde ger borgenaren en sadan sakerhet som hindrar bifall till
borgenarens ansékan om konkurs. For att kunna avgora om ett sadant hinder
foreligger behover man dels faststalla inneb6rden av uttrycket betryggande
sékerhet, dels bestamma bevisbdrdans placering och beviskravet fér de om-

standigheter som gor att sékerheten ar betryggande.

Betryggande sékerhet

8.  Enligt 1921 ars konkurslag kravdes att sakerheten skaligen kunde antas
”forsla till fordringens fulla gdldande”. I den nu géllande bestammelsen
uttrycks kravet sd att det ska finnas ”betryggande pant eller dirmed jamforlig
sdkerhet 1 egendom som tillh6r gédldendren”. For att en sékerhet ska anses
betryggande kravs enligt forarbetena i allmanhet att sékerheten bereder full
tackning for borgenarens fordringar och dessutom ar skyddad mot atervinning
(se prop. 1975:6 s. 162 ff.).

9.  Enborgendr har ratt att begéra att en insolvent galdenar ska forsattas i
konkurs. Kravet pa betryggande sakerhet bor darfor normalt inte tolkas sa att
det innebér hinder mot konkurs nér borgenéren trots en stalld sékerhet har ett
berattigat intresse av att konkursen kommer till stand. Emellertid kan ett
sadant intresse i allmanhet inte anses foreligga nar sakerheten kan berdknas ge
full tackning utan avveckling genom konkurs (jfr a. prop. s. 163). Nar sa ar

fallet bor borgenaren i stéallet vara hanvisad till annat ianspraktagande av
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sékerheten, exempelvis genom utmaétning. En stalld sékerhet bor hindra kon-
kurs bara om det vid tidpunkten for bedémningen kan slas fast att sakerheten
med viss marginal kommer att forsla dven under den tidsperiod som ar rele-
vant, d.v.s. den period som krévs for annat ianspraktagande av sékerheten.
Den beddmning som ska goras av om sékerheten ar betryggande skiljer sig
saledes i fraga om tidsperioden fran den som gors vid sedvanlig kreditgivning,
dar beddmningen normalt avser fragan om sakerheten kan anses betryggande

under lanets hela 16ptid.

10. Néar sékerheten kan variera i varde over tid &r det for bedomningen av om
den ar betryggande nddvandigt att gora en prognos av hur vardet kommer att
utvecklas i forhallande till galdenarens skuld under den tid det kan antas
komma att ta for borgenaren att pa alternativ vag fa betalt for sin fordran.

| denna prognos ska dven beaktas hur skulden kommer att utvecklas under
perioden. Hansyn far darfor tas till vad den forfallna fordringen avser, stor-

leken pa fordringen och tillampliga bestimmelser om rénta.

11. Vidare ska beaktas omstandigheter som ror den stallda sékerhetens art.
Nar sakerheten, som i rattsfallet NJA 1995 s. 554, bestar i ett deponerat
penningbelopp uppkommer typiskt sett inga vérderingsproblem. | vissa fall
kan det, sasom vid sakerhet i form av pant i fastigheter eller i 16sore, foreligga
en osékerhet i varderingen av egendomen som paverkar bedémningen av om

sékerheten ar betryggande eller inte.

12. Enannan omstandighet av betydelse ar de sannolika sétten att realisera
sakerheten. Om det blir fraga om en forséljning kan forsaljningsformen, ex-
empelvis pa exekutiv auktion eller under hand, ha betydelse for sékerhetens
forvantade varde. Ytterligare en omstéandighet av betydelse kan vara hur
mycket vardet pa sakerheten varierar éver tid (den s.k. volatiliteten). Om

vardet av sakerheten under en kort period kan variera mycket finns det en
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storre risk an annars for en kraftig nedgang i vardet pa kort tid. | ett sadant fall

kravs det darfor storre marginal for att sdkerheten ska anses betryggande.

Bevishorda och beviskrav avseende betryggande sékerhet

13. 12 kap. 10 § konkurslagen regleras inte uttryckligen vem av parterna
som har bevisbdrdan for de omstandigheter som gor att en sékerhet ar betrygg-
ande. 1 1921 ars konkurslag angavs att borgenaren inte hade ratt att fa galde-
ndren forsatt 1 konkurs ’sd framt gidldenéren forebringar sddan utredning” som
gor att en sékerhet kan anses vara betryggande (6 8). Regeln motiverades i den
rattsliga litteraturen bl.a. med att det fick anses vara en mindre oldgenhet om
det till foljd av bevissvarigheter nagon gang skulle intraffa att en insolvent
galdenar forsattes i konkurs pa ansokan av en borgenar som faktiskt hade
betryggande sakerhet, &n om en borgendr med en faktiskt otillracklig sékerhet
pa grund av bristande bevisning skulle misslyckas att fa den insolvente galde-
néren forsatt i konkurs (se Lars Welamson, Konkursratt, 1961, s. 40). Detta
skal har fortsatt giltighet och det kan inte finnas nagot tvivel om att galdenaren
har bevisbdrdan for de omstéandigheter som gor att en sékerhet &r betryggande
(se NJA 2011 s. 951 p. 6).

14. Enligt den ursprungliga lydelsen av 1921 ars konkurslag hade galdenaren
att forebringa sadan utredning att den egendom, i vilken borgenaren hade
pantritt, ”skdligen ma antagas” forsla till full betalning av fordringen (6 §).
Den nu géllande regeln i 2 kap. 10 § anger inget beviskrav. Né&r beviskravs-
regeln i 1921 ars lag slopades anfordes det i lagforarbetena att det i princip
avilade géldendren att visa, att stilld eller erbjuden sdkerhet ”kunde antas
vara” betryggande (se SOU 1970:75 s. 82). Forarbetena motséger inte heller

i Ovrigt att lagstiftaren har avsett att bibehalla beviskravet pa i princip samma
niva. Ett forhallandevis lagt beviskrav galler saledes aven enligt den nu gall-
ande bestdammelsen (jfr NJA 2011 s. 951 med hanvisningar i p. 6).
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Galdenarernas skuldsituation och betydelsen av stalld borgen

15. Av utredningen framgar att banken vid tidpunkten for konkursansokan i
januari 2011 hade en forfallen fordran inklusive ranta om 21 345 795 kr pa
MS. Han hade ocksa ingatt borgen sasom for egen skuld till ett begransat
belopp om 1 miljon kr for KLM:s skulder till banken. KLM:s skuld inklusive
upplupen ranta uppgick till 13 958 043 kr. Skulden var forfallen till betalning.
KLM hade ocksa tecknat en till beloppet obegransad proprieborgen till forman

for tre andra bolag som kontrollerades av MS eller KLM.

16. | ett mal rérande fragan om en galdenar ska forsattas i konkurs ska
borgenéren enligt 2 kap. 6 § sista stycket konkurslagen styrka sin behorighet
att begéra géldenéren i konkurs. Den avgorande tidpunkten for den bedém-
ningen ar nar domstolen fattar beslut med anledning av ansokan (se t.ex. NJA
1997 s. 701, dar Hogsta domstolen fann att géldenérens betalning av hela
skulden efter konkursférhandlingen men fore beslutet medférde att konkurs-
sOkanden inte langre var att anse som borgenér och att darfor forutsattningar
saknades for bifall till ansokan). Pa samma satt galler att beddmningen av om
ett konkurshinder foreligger enligt 2 kap. 10 § ska utga ifran det som har gjorts
géllande betraffande galdenarens skuldsituation och sékerhetens varde infor
konkursbeslutet. Borgenéren har bevisbordan for att fordringen finns och att
den uppgar till pastatt belopp. Att borgenaren far eller kan komma att fa nya
forfallna fordringar mot galdendren efter konkursbeslutet ska inte beaktas vid
bedomningen av om det finns betryggande sakerhet for borgenérens fordran
(se NJA 1995 s. 554, dar betryggande sakerhet ansags foreligga trots att séker-
heten hade stéllts inte endast for de redan forfallna hyresfordringarna utan
ocksa for hyresgastens samtliga forpliktelser enligt hyresavtalet; jfr NJA 1997
s. 591).
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17. Banken har i malet gjort gallande att de generella borgensataganden som
KLM gjort sasom for egen skuld for de tre bolagens skulder till banken inne-
bar att banken hade ytterligare en fordran mot KLM som ska beaktas vid
bedomningen av om det forelag betryggande sakerhet for bankens fordringar.
Av utredningen framgar att banken hade sagt upp lanen till de tre bolagen,
totalt 29 miljoner kr, till omedelbar betalning per den sista mars 2010 och att
lanen inte hade betalats vid konkursbeslutet. KLM:s borgensataganden innebar
att banken hade ratt att géra géllande hela denna fordran mot KLM. Det fram-
gar emellertid av utredningen att de tre bolagen aven hade stallt sakerhet for
banklanen i form av pant i fastigheter. Fragan dar om de panterna ska beaktas
vid beddmningen av om den sakerhet som KLM stéllt &r betryggande for
bankens samlade fordringar mot KLM (jfr NJA 1907 s. 146).

18. En narliggande fraga besvarades i rattsfallet NJA 1997 s. 591, dar en
bolagsman i ett handelsbolag soktes i konkurs pa grund av underlatenhet att
betala en handelsbolagets skuld. Bolagsmannen ansags beréattigad att gentemot
konkursanstkan invanda att borgendren hade betryggande sékerhet i form av
pant i en bolaget tillhdrig fastighet. Hogsta domstolen uttalade att det, under
forutsattning att sakerheten var betryggande, inte aterstod nagot belopp av
fordringen som borgendren skulle kunna gora géllande i bolagsmannens
konkurs och att borgenéaren i sadant fall, pa samma satt som om konkurs-
ansokan hade riktats mot handelsbolaget, inte hade nagot intresse av att
bolagsmannen forsattes i konkurs. En utgangspunkt for bedomningen var
regeln i 2 kap. 20 § andra stycket handelsbolagslagen (1980:1102) om att den
som ar borgenar i forhallande till ett handelsbolag kan i en bolagsmans kon-

kurs bevaka endast den del av beloppet som han inte kan fa ut fran bolaget.

19. En borgenar som har betryggande sakerhet for en fordran mot en gélde-
nar i form av pant eller darmed jamforlig sékerhet i egendom som tillhor

géldenédren saknar typiskt sett intresse av att en proprieborgensman forsatts i
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konkurs for att den fordran som foljer av det solidariska ansvaret inte har
betalats. En annan ordning skulle innebéra att borgendren mot en proprie-
borgensman skulle kunna aberopa borgensatagandet utan beaktande av den av
galdendren stéllda panten. Om ett konkursbeslut fattades till foljd harav skulle
borgenaren kunna tillgodogora sig betalning fran borgensmannen. Denne
skulle i sin tur ha rétt att regressvis se till att panten realiserades och ur panten
fa betalt for hela det belopp som borgenaren ursprungligen hade som fordran
mot galdenaren. En sadan ordning skulle inte heller vara férenlig med grund-
tanken att konkursinstitutet inte ska anvandas som ett alternativt satt for borge-
ndren att fa betalt nar denne genom specialexekution i en stalld sakerhet fullt
ut kan fa ut sin ratt (jfr NJA 11 1921 s. 405).

20. Det nu anférda innebér att om banken for sina fordringar mot de tre bo-
lagen hade betryggande pant eller ddrmed jamforlig sakerhet i egendom som
tillhorde respektive bolag skulle KLM ha haft ratt att aberopa dessa sakerheter,
eftersom det inte efter en specialexekution fran bankens sida skulle ha aterstatt
nagon fordran pa grund av KLM:s borgen som banken kunde gora gallande
mot KLM. Om déremot de av bolagen stallda sékerheterna inte var betrygg-
ande, skulle banken ha haft ratt att gentemot KLM aberopa den del av ford-

ringarna som banken inte hade betryggande sékerhet for.

21. Den utredning som forelag vid konkursbeslutet &r knapphéndig och ger
inte stod for att banken vid den tidpunkten saknade betryggande sdkerhet i de
panter som hade stéllts av de tre bolagen. Banken kan darfor inte anses ha
visat att KLM:s borgensatagande gentemot de tre bolagen innebar att banken
hade ytterligare en fordran mot KLM som skulle beaktas vid beddmning av
om betryggande sakerhet forelag vid tidpunkten for konkursbeslutet. Hand-
elseutvecklingen dérefter saknar betydelse for beddmningen av om banken

hade betryggande sdkerhet vid konkursbeslutet.
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Forelag det betryggande sakerhet betraffande bankens fordran mot MS?

22. Bankens sakerhet for lanet till MS bestod i en pant i fastigheten X 2
genom pantbrev med bésta foretradeslage uppgaende till sammanlagt

23 050 000 kr. Till stod for sitt pastaende att den stéllda sékerheten var
betryggande vid konkursbeslutet har MS aberopat dels en vardering avseende
fastigheten, dels en forsaljning av den som &gde rum dagen fore konkurs-
beslutet men inte slutférdes och dels den forséljning som sedermera genom-
fordes. Fragan ar om MS darigenom har bevisat att betryggande sékerhet
forelag (jfr p. 13-14).

23. Betréaffande varderingen kan inledningsvis konstateras att den ar gjord av
en varderingsman som har haft ett betydande antal tidigare varderingsuppdrag,
ocksa for banker infor beslut om kreditgivning. Varderingsutlatandet &r upp-
rattat enligt en relativt enkel metod som i sig ar vanligt forekommande och
accepterad for marknadsvarderingar av hyresfastigheter. Det uppskattade
marknadspriset for fastigheten har salunda, sedan det konstaterats att det inre
och yttre underhallet bedémts som normalt med hansyn till fastighetens alder,
faststallts genom att fran hyresintékterna med avdrag for antagen vakansgrad
dragits kostnaderna for driften inklusive I6pande underhall. Detta driftsnetto
var enligt varderingen knappt 2,1 miljoner kr per ar. Darefter har en bedom-
ning gjorts av avkastningskravet, i detta fall bestamt till ca atta procent.
Fastighetens varde har sedan beraknats utifran dessa bada variabler till ca 26
miljoner kr (2,1 miljoner dividerat med 0,08). Véardet enligt utlatandet dver-
steg darmed med drygt 4,5 miljoner kr den skuld som MS hade och
pantbeloppet med cirka 3 miljoner kr.

24. Som banken har anfort kan emellertid invédndningar resas mot den ut-
forda varderingen. Bedomningen av lagenheternas skick har i stor utstrackning

baserats pd MSs uppgifter. Aven uppgiften om faktiska hyresintakter kom fran
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MS. Varderingen har vidare baserats pa en antagen drifts- och underhalls-
kostnad som enligt banken ar for 1ag med hansyn till den normala kostnaden
for den aktuella typen av fastigheter i omradet. Nagon ingaende besiktning av
fastighetens fysiska skick har inte heller gjorts, vilket gor att beddmningen av
reparations- och underhallsbehov ar mindre tillforlitlig. Den aktuella vérde-
ringen &r vidare en traditionell marknadsvardering, med ett underliggande
antagande om att fastigheten ska séljas pa en fungerande marknad under
ordnade former. En sadan forsaljningssituation skiljer sig i allmanhet ifran en
relativt snar och patvingad forsaljning vid en pantrealisation efter utmatning,

t.ex. pa exekutiv auktion.

25. De nu namnda omstandigheterna ar av ett sadant slag att varderingen till
26 miljoner kr far anses vara behaftad med en betydande osékerhet. Enligt
utlatandet var osékerhetsintervallet avseende marknadsvardet plus/minus 2
miljoner kr. Aven med beaktande av att fastigheten enligt varderingsmannen
kunde vara vard 24 miljoner kr 6versteg emellertid vardet enligt utlatandet den
skuld som MS hade till banken med drygt 2,5 miljoner kr. De av banken
patalade invandningarna mot varderingsutlatandet ar visserligen av sadant slag
att det utifran en bedémning enbart av varderingsutlatandet ar osékert om
fastigheten var vard ens 24 miljoner kr. Osékerheten ar emellertid inte sa stor
att marginalen mellan forvéntat forsaljningspris och skulden understiger vad

som kravs for att galdenéren ska anses ha visat att sakerheten var betryggande.

26. Hartill kommer att fastigheten genom ett bindande 6verlatelseavtal saldes
dagen fore konkursbeslutet for 24 miljoner kr. Aven om képaren inte kom att
fullfolja kopet, utan fastigheten i stallet saldes av konkursboet den 14 sep-
tember 2011 for 23,5 miljoner kr till en annan kopare, som fullfoljde avtalet,
utgjorde forséljningen i april, i avsaknad av utredning om den forste kdparens
ekonomiska stéllning, en omstandighet som ytterligare talar for att banken

hade betryggande sakerhet for sin fordran.
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27. Slutsatsen av det anforda ar att MS med det beviskrav som géller (p. 14)
har bevisat att banken hade betryggande sakerhet vid tidpunkten for konkurs-
beslutet for sin fordran. Detta galler &ven om MSs proprieborgen om maximalt

1 miljon kr beaktas. Banken hade darfor inte ratt att fa MS forsatt i konkurs.

Forelag det betryggande sakerhet betréaffande bankens fordran mot KLM?

28. Bankens sékerhet for lanen till KLM bestod i pant i ett antal fastigheter —
X1, X2,X7,X13, X 10 och X 1 - genom pantbrev uppgaende till samman-
lagt 16 647 000 kr. Hartill kom MSs proprieborgen om maximalt 1 miljon kr
for KLM:s skulder till banken. Den borgen ska emellertid inte beaktas enligt
2 kap. 10 § forsta stycket 1 konkurslagen, eftersom bestdmmelsen bara géller
pant eller darmed jamforlig sdkerhet i egendom som tillhor galdendaren.
Proprieborgen &r inte heller av det slaget att den innebar konkurshinder
eftersom den, savitt framkommit av utredningen, inte har stallts under forut-
sattning att banken inte fick soka KLM i konkurs och inte heller har erbjudits
efter konkursansdkan for en inte forfallen fordran (2 kap. 10 § forsta stycket 2
och 3; se harom SOU 1970:75 s. 64 f. och prop. 1975:6 s. 162 f.).

29. Till stod for pastaendet om betryggande sakerhet genom fastighets-
panterna aberopade bolaget, pa motsvarande satt som MS, dels varder-
ingsutlatanden avseende alla fastigheter utom X 2, dels en forsaljning av
fastigheterna som &gde rum dagen fore konkursbeslutet men inte slutfordes

och dels den forsaljning som sedermera genomfordes.

30. Vairderingsutlatandena utvisade att det sammanlagda vérdet pa de pant-
satta fastigheterna, med undantag for X 2, var 19,5 miljoner kr. Det pantbrev
avseende X 2 som stallts som sakerhet for bankens fordringar 16d pa 250 000

kr. Den samlade vérderingen utvisade saledes ett fastighetsvarde som Gversteg
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skulden med mer &n 5 miljoner kr (jfr p. 15). Enligt varderingsutlatandena var
osakerhetsintervallet avseende marknadsvérdet for de vérderade fastigheterna
totalt 1 450 000 kr.

31. Motsvarande invandningar kan emellertid resas mot dessa utlatanden
som betraffande varderingen av fastigheten X 2 (se p. 24). Av utlatandena
framgar vidare att séarskilt varderingarna avseende X 13 och X 1 var behéaftade
med betydande osékerhet. Betraffande X 13, som varderades till 2,5 miljoner
kr, fanns det en risk att en presumtiv hyresgast inte skulle teckna avtal for den
vid varderingstillfallet vakanta lokalen. FOr det fall att risken realiserades
beddmde varderingsmannen att fastighetens varde minskade med 600 000 kr.
Fastigheten X 1, som véarderades till 6,5 miljoner kr med ett osakerhetsinter-
vall om plus/minus 1 miljon kr, var bebyggd med en bensinstation som hyrdes
av ett bensinbolag med kontrakt till slutet av ar 2013 till en hyra som vérde-
ringsmannen bedémde vara minst tva ganger marknadsméssig hyra. Med en

mer normal hyresniva uppskattades marknadsvardet till ca 4,2 miljoner kr.

32. Auv utredningen framgar att hela fastighetsbestandet saldes dagen fore
konkursheslutet for totalt 17 365 000 kr. Inte heller dessa transaktioner

fullféljdes (jfr p. 26). Genom tillaggsavtal upprattade av konkursférvaltaren
saldes i stallet fastigheterna for totalt 16 400 000 kr i september 2011 till en

kopare som fullfoljde affaren.

33. Det anforda ger vid handen att det samlade fastighetsvardet inte var sa
hogt som varderingsutlatandena gav vid handen. Med det beviskrav som ska
tillampas kan dock osakerheten, med hénsyn aven till forsaljningen av be-
standet, inte anses ha varit sa stor att marginalen mellan forvantat forsaljnings-
pris och skulden understeg vad som kravs for att gadldenaren ska anses ha

bevisat att betryggande sakerhet forelag (jfr p. 14). KLM har salunda bevisat
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att banken hade betryggande sékerhet for sin fordran vid tidpunkten for kon-

kursbeslutet och att banken darfor inte hade réatt att fa KLM forsatt i konkurs.

Ovriga fragor

34. Banken &r tappande part och ska ersatta KLM och MS for
rattegangskostnader i de olika instanserna. Vad géller ersattning for ratte-
gangskostnader i tingsratten kan KLM:s och MSs yrkanden efter att
forhandlingen dar avslutats inte beaktas. De av KLM och MS i dvrigt yrkade

beloppen far anses skaliga.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Ella Nystrom, Kerstin Calissendorff,
Goran Lambertz, Johnny Herre (referent) och Ingemar Persson
Foredragande justitiesekreterare: Susanne Osterlund



