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HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen dndrar hovrittens beslut och bestimmer JHs arvode till 47

500 kr, varav 9 500 kr utgdr mervirdesskatt.

YRKANDEN

Kronofogdemyndigheten har yrkat att Hogsta domstolen dndrar hovréttens

beslut och faststiller JHs arvode till 47 500 kr inklusive mervirdesskatt.

JH har motsatt sig att hovrittens beslut d@ndras.

SKAL

Bakgrund och fragan i Hogsta domstolen

1. Dodsboet efter VV forsattes i konkurs den 12 april 2012. JH utsags till
forvaltare. Konkursboets tillgangar rickte inte till betalning av uppkomna och
vintade konkurskostnader och andra skulder som boet hade. Den 27 december
2013 gav JH dirfor in en begéran till tingsrétten att konkursen skulle avskrivas
enligt 10 kap. 1 § konkurslagen. Hon yrkade att tingsrétten skulle faststilla
hennes arvode till 75 000 kr, inklusive mervérdesskatt. Tillsynsmyndigheten
invinde mot den del av arvodet som avsag atgarder for forséljning av en
fastighet som dodsboet dgde, och ansag att arvodet skulle bestimmas till totalt
47 500 kr. Myndigheten anforde att JH inte borde ha fortsatt sitt arbete med en
forséljning av fastigheten sedan det visat sig att den saknade virde eller att

virdet var negativt.
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2. Tingsritten bestamde arvodet till 47 500 kr 1 enlighet med tillsyns-
myndighetens uppfattning. Sedan JH 6verklagat beslutet har hovritten
faststéllt arvodet till av henne yrkade 75 000 kr.

3. Fragan i malet dr om JH ska fa ersittning for det arbete som hon lade ned

pa forsiljning av fastigheten.

Omstindigheterna och parternas standpunkter

4. Pa fastigheten lag ena delen av ett parhus som var i mycket daligt skick.
Det hade enligt uppgift varit uthyrt till missbrukare som hade orsakat for-
storelse med bl.a. sonderslagna fonsterrutor. Tomten anvindes som skrot-
upplag, och dir fanns bl.a. bilar, kylskap och midngder av sonderslaget glas.
Byggnaden var mogelskadad. JH lit virdera fastigheten hos en méklare, som i
ett virderingsintyg den 9 maj 2012 bedomde att fastigheten kunde antas sakna
virde eller ha ett negativt virde om 150 000 kr.

5. JH, som har uppgett att hon forst var instilld pa att dverge fastigheten
(s.k. abandonering), fick veta att en granne kunde vara intresserad av att kopa
den. Grannens intresse av fastigheten sades besta framst i att en sanering
skulle hoja virdet pa hans egen fastighet. Sedan JH vidtagit en del atgéirder,
bl.a. gillande ett pantbrev pa fastigheten, salde hon den i december 2013 for
en krona till grannen. I 6verlatelseavtalet ingick att koparen atog sig att stida

upp fastigheten och vid behov sanera den fran miljoskador.

6. Tillsynsmyndigheten har anfort i huvudsak foljande. Sedan JH hade fatt
beskedet att fastigheten var virdelos, var hennes arbete med forsiljningen

onddigt fran konkursboets perspektiv. Detta arbete bor hon dérfor inte fa
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ersittning for. Att arbetet ma ha varit nyttigt fran allmdnna synpunkter saknar
betydelse. Varken konkursborgenirer eller staten har ndgot ansvar for atgérder
med en virdelos fastighet som ingar i konkursen. Nagot sadant ansvar ska da
inte inforas bakvidgen genom att borgenirerna eller staten far betala ersittning

till konkursforvaltaren for sadana atgérder.

7. JH har anfort att det arbete som hon lade ner pa forséljningen var
angeldget, eftersom fastigheten annars hade fatt 6verges utan sanering och
ddarmed hade inneburit en miljofara med risker for de boende i omradet. Hon
menar att det arvode hon har begirt dr en blygsam kostnad som dessutom
behovdes for att hon skulle kunna astadkomma en forséljning som var av

betydande allménintresse.

Ruittslig reglering

8. Arvodet till konkursforvaltaren ska enligt 14 kap. 4 § konkurslagen
faststillas av ritten. Det far inte bestammas till ett hogre belopp dn som utgor
skilig ersdttning for uppdraget med hénsyn till det arbete det har krédvt, den

omsorg och skicklighet det har utforts med samt boets omfattning.

9. Enligt 7 kap. 8 § forsta stycket konkurslagen ska forvaltaren ta till vara
borgenirernas gemensamma ritt och bésta och vidta de atgiarder som framjar
en formanlig och snabb avveckling av boet. Enligt andra stycket hindrar dock
inte detta att forvaltaren beaktar vad som &r dgnat att langsiktigt frimja syssel-
sattningen. Det géller om det kan ske utan att borgenérernas ritt nimnvaért

forringas.
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10. T14 kap. 1 § konkurslagen anges vad som avses med konkurskostnader.
Det ér bl.a. arvode och kostnadsersittning till forvaltaren, kostnaderna for till-
synen Over forvaltningen och vissa andra kostnader for det allmédnna. Enligt
14 kap. 2 § forsta stycket ska konkurskostnaderna betalas ur konkursboet
framfor andra skulder som boet har adragit sig. I den man konkurskostnaderna
inte kan tas ut ur boet, ska de betalas av staten och 1 vissa fall, enligt 14 kap.

3 §, helt eller delvis av en eller flera borgenérer.

11. 114 Xkap. 2 § andra stycket konkurslagen finns en foreskrift om forvalt-
arens kostnader for forsiljning av fast egendom. Om forvaltaren har haft
sadana kostnader och de inte kan tas ut ur egendomens avkastning eller

kopeskilling eller annars ur boet, ska de betalas av staten.

12. Isammanhanget ska det ndmnas att forvaltaren enligt 7 kap. 16 a §
konkurslagen ér skyldig att till ansvarig myndighet anméla om det finns
anledning att anta att konkursgéldenéren har limnat kvar farligt avfall som

behover omhindertas.

Ersdttning till konkursforvaltare for arbete med att sdlja virdeldsa fastigheter

13.  Arvodet till forvaltaren far inte bestimmas till ett hogre belopp dn som
utgor skilig ersittning for uppdraget. Déri ligger att atgiarder som inte framjar
en formanlig och snabb avveckling av boet i princip inte ska ersittas. Bestim-
melsen i 7 kap. 8 § andra stycket konkurslagen, att forvaltaren i viss man far
beakta vad som &r dgnat att langsiktigt frimja sysselséttningen, dr en undan-
tagsregel. Nagon bestimmelse om att forvaltaren far ta motsvarande hiansyn

till andra allménna intressen finns inte (jfr p. 12).
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14. Bestammelsen i 14 kap. 2 § andra stycket konkurslagen infordes ar 2005
i syfte att se till att konkursforvaltare inte avstar fran att forsoka sélja en fastig-
het pa grund av risken att fa svara slutligt for egna utliagg for forséljningen.
Bestimmelsen syftar i forldngningen till att forhindra uppkomsten av s.k.
herrelosa fastigheter, dvs. fastigheter som — ofta pa grund av féroreningar —
har ett negativt eller mycket lagt virde och darfor 6verges av dgaren. I lag-
stiftningsidrendet understroks att staten inte har nagot allmént ansvar for
saneringskostnader pa fororenade fastigheter och att den nya bestammelsen
inte innebar att ett sadant ansvar inférdes bakvégen. Erséttningen till for-
valtaren skulle dirfor bara omfatta sddana kostnader som direkt foranleddes av
egendomens forsidljning, inte exempelvis kostnader for sanering eller for
undersokning av om fastigheten dr i behov av saneringsatgirder. (Se prop.

2004/05:35 s. 22 {f.)

15. Sa som regleringen dr utformad striacker sig statens ansvar enligt 14 kap.
2 § andra stycket konkurslagen for forvaltarens kostnader (utldgg) for forsilj-
ning av fast egendom inte ldngre dn boets eget ansvar for sadana kostnader.
Det innebiér att staten svarar for kostnader bara i den man forvaltaren skulle ha
kunnat fa ersittning for dessa ur boet (om det hade funnits tillrickliga medel
dir). Det giller dven kostnader for atgiarder som har ett allménintresse. Av

14 kap. 2 § forsta stycket foljer att motsvarande géller betrdffande konkurs-

forvaltarens arvode.

16. Betriffande forvaltarens kostnader for forséljning av fast egendom sigs
visserligen 1 14 kap. 2 § andra stycket konkurslagen att de ska betalas av staten
om de inte kan tas ut ur egendomens avkastning eller kopeskilling eller annars
ur boet. Det kan ge intrycket att det for sadana kostnader gors undantag fran

kravet pa en formanlig och snabb avveckling av boet. I lagstiftningsiarendet
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finns emellertid inte nagot som tyder pa att ett sadant undantag har varit avsett.
(Se prop. 2004/05: 35 s. 25 ff.) Det kan da inte heller antas att nagot sadant
undantag skulle finnas for forvaltarens arbete med forséljning av fast egen-
dom. Detta giller dven om arbetet i och for sig har ett virde fran allmén

synpunkt.

Bedomningen i detta fall

17. Det arbete som JH utforde och som tillsynsmyndigheten har ifragasatt
gillde i huvudsak kontakter med den tilltinkte koparen, utredningsatgirder for
att klarlagga om ett pantbrev i fastigheten var belanat, kontakter med den
person som innehade pantbrevet samt atgérder for att fa pantbrevet utlimnat
och sa smaningom dodat. Dessa atgérder var ett led i en forséljning av
fastigheten som i och for sig kan antas ha varit av virde fran allménna
utgangspunkter, eftersom de i forlangningen kunde leda till en sanering av

fastigheten.

18. Atgirderna vidtogs emellertid efter det att en viirdering i maj 2012 hade
visat att fastigheten saknade virde eller hade ett negativt virde. Forsdljningen
skedde i december 2013. Det arbete som JH utforde i syfte att fa fastigheten
sald kan inte anses ha framjat en formanlig och snabb avveckling av
konkursboet. Hon kan ddrmed inte fa detta arbete ersatt av staten som arvode i

konkursen.
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Slutsats

19. Det anforda innebir att Kronofogdemyndighetens 6verklagande ska

bifallas och att JHs arvode ska bestammas till 47 500 kr.

I avgorandet har deltagit: justitieraden Gudmund Toijer, Goran Lambertz
(referent, tilldgg), Martin Borgeke, Svante O. Johansson och Anders Eka
Foredragande justitiesekreterare: Martin Prosell



Dok.1d 104217

BILAGA TILL
PROTOKOLL

2015-02-17 Mal nr
0O 3938-14

TILLAGG

Referenten, justitieradet Goran Lambertz, tillagger for egen del.

1. Bestdmmelsen 1 14 kap. 2 § andra stycket konkurslagen lyder:

Om forvaltaren har haft kostnader for forséljning av fast egendom och de inte kan tas ut ur
egendomens avkastning och kopeskilling eller annars ur boet, skall de betalas av staten.
Utifran enbart ordalydelsen idr slutsatsen néraliggande att staten betalar alla
kostnader for forsédljning av fast egendom som inte kan tas ur avkastningen,
kopeskillingen eller konkursboet i dvrigt. Aven fran dndamalssynpunkt ér det
latt att forestélla sig att staten skulle vara beredd att ersétta rimliga kostnader
som uppstar vid forsiljning av en fastighet som kommer att orsaka kostnader
och besvir om den inte siljs. Det dr forst vid en genomgang av konkurslagens
regelsystem i 6vrigt, och forarbetena till bestimmelsen, som det framgar att

lagstiftaren har haft en annan avsikt.

2. Aven den som bortser frin den nigot vilseledande formuleringen av be-
stimmelsen har litt att tycka att det rittsliga systemet for omhindertagande av
virdelosa fastigheter som orsakar miljoproblem borde vara sa effektivt,
vidlordnat och miljovanligt som mojligt. Fran den utgangspunkten vore det
enligt min mening lampligt att en konkursforvaltare kunde vidta vissa atgédrder
for forsdljning av den fasta egendomen dven efter att det har konstaterats att
atgédrderna inte skapar nagot vérde for konkursboet, utan snarare tviartom. En
sadan ordning kan dstadkommas genom en mindre dndring i 14 kap. 2 § andra

stycket konkurslagen, om statens ansvar for kostnaderna, alternativt i 7 kap.

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 13:15-15:00

E-post:
hogsta.domstolen@dom.se
www.hogstadomstolen.se



Sida 2
HOGSTA DOMSTOLEN 0 3938-14

8 § andra stycket, om undantag fran kravet pa snabb och formanlig avveckling
(jfr vad som uttalades pa s. 27 n i prop. 2004/05:35). Oavsett om sadana kost-
nader far belasta staten eller konkursboet kan tillsynsmyndigheten fylla en

funktion som viktare av att kostnaderna &r forsvarliga.



