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REFERAT

Orebro tingsrétt

Skandinaviska Enskilda Banken AB ansdkte vid Orebro tingsratt om att KLM
Fastigheter Aktiebolag och M.S. med firma M.S. Fastigheter skulle forsattas i
konkurs. I ansdkan dberopade banken kapitalfordringar mot KLM Fastigheter
Aktiebolag om 13 933 165 kr jamte upplupen ranta om 24 877 kr och mot M.S.
med firma M.S. Fastigheter om 21 308 681 kr jamte upplupen rénta om 37 113
kr.

KLM Fastigheter Aktiebolag och M.S. med firma M.S. Fastigheter bestred
yrkandet.

Tingsréatten (radmannen Eméke Bodoni Aldenmark) anférde i beslut den 29
april 2011 bl.a. foljande.

Skal

Soékanden har som grund fér sina yrkanden aberopat férfallna skulder - - - och
har gjort gallande att galdenarerna ar pé’a obestand eftersom de inte har
reglerat skulderna sedan de erhallit 3beropad betalningsanmaning jamlikt 2
kap. 9 § konkurslagen.

D& galdenarerna inte formatt att inom den i 2 kap. 9 § konkurslagen stadgade
tiden reglera fordringarna skall de, om motsatsen inte visas, anses vara pa
obestand.

KLM Fastigheter Aktiebolag samt M.S. med firma M.S. Fastigheter har invant
att de inte ar kvalificerat insolventa, bland annat med hansyn till att det finns
ett flertal potentiella képare till deras fastighetsbestand. Féretradaren for en av
dessa intressenter, M.L., har dven hérts som vittne vid konkursférhandlingen.
Med hansyn till att obestdndspresumtionen enligt 2 kap. 9 § konkurslagen
galler skall galdendrerna visa att de inte ar pd obestdnd. For att vinna
framgdng med detta forutséatts i regel en fullstandig genomgang av tillgédngar
och skulder hos respektive galdenar; en sddan genomgang har dock inte skett i
forevarande fall. Tingsratten finner att ingen av galdendrerna har visat att de



inte &r pa obestand.

I sista hand har bada géldenarerna invént att konkurshinder féreligger eftersom
banken har betryggande pant for sina fordringar. Till stéd fér denna invandning
har pantforskrivningar samt varderingsintyg ingetts och vittnesférhér med
varderingsmannen A.J. 8beropats. Banken har gjort gallande att det foreligger
osdkerhet i bedomningen av fastigheternas marknadsvarde, att drifts- och
underhallskostnader &r angivna med fér 18ga belopp och att panterna vid en
exekutiv forsalining inte skulle técka bankens fordringar pa respektive
galdenar.

Tingsratten noterar att tidigare varderingar gjorda av A.J. har legat till grund
for bankens kreditgivning till fastighetsbolagen och att banken i samband
harmed ocksa har godtagit att varderingarna gjordes utifran uppgifter som
gdldendrerna lamnat betraffande hyresintakter och ytor.

A.J. har i férhér uppgett bland annat att marknadsvérdena &r beraknade utifrén
hypotesen att individuella férsaljningar sker av respektive fastighet inom en
tre- till sexmanadersperiod, att vardena vid en exekutiv férsaljning skulle vara
10-20 % lagre an hans uppskattningar, att det ar vanligt forekommande att
varderingar sker utifrdn uppgifter om hyror och ytor som ldamnas av
uppdragsgivaren, att olika varderingsman kan gdra olika uppskattningar och att
han har sett exempel pd att det kan skilja 20 % mellan vérderingar samt att
marknadsvardet kan variera med 10-20 % mellan en vardering enligt
jordabalkens bestammelser och en sddan uppskattning som gérs vid aktuella
vardeutldtanden.

Enligt 2 kap. 10 § konkurslagen har en borgenar inte ratt att fa galdenéren
forsatt i konkurs bl.a. om borgenaren har betryggande pant eller darmed
jamfoérlig sakerhet i egendom som tillhér géldenaren. Bevisbdrdan for att
panten &r betryggande avilar gildenaren som skall visa att panten/sakerheten
bereder full tdckning av borgendrens fordran.

Tingsrétten finner, bland annat med beaktande av den vdrdeminskning pa
fastigheterna som sker vid en exekutiv férsaljning med upp emot 20 % utifran
uppskattningarna av marknadsvardet och med avdrag for de av
varderingsmannen angivna osdkerhetsintervallen samt, vad galler KLM
Fastigheter AB:s bestand, med beaktande av att marknadsvérdet pa Strémsbro
1 vid en normal hyresniva skulle vara 4 200 000 kr och att marknadsvérdet pd
Lotenskolan vid en vakans skulle minska med 600 000 kr, att ingen av
galdendrerna har visat att banken har betryggande pant till full téckning av sina
fordringar. N&got hinder mot att forsitta respektive galdenér i konkurs
foreligger saledes inte.

Beslut

1. KLM Fastigheter Aktiebolag férsatts med stéd av 1 kap. 2 § och 2 kap. 9 §
konkurslagen i konkurs.

2. M.S. med firma M.S. Fastigheter forsatts med stdd av 1 kap. 2 § och 2 kap.
9 § konkurslagen i konkurs.

Gota hovratt

KLM Fastigheter Aktiebolag (KLM) och M.S. med firma M.S. Fastigheter (M.S.)
Overklagade i Gota hovratt och yrkade att hovratten skulle upphéava
konkursbesluten.

Banken bestred yrkandena.

Hovréatten beslutade den 22 juli 2011 att inte meddela prévningstillstdnd.

KLM och M.S. éverklagade och yrkade att HD skulle meddela tillstand till



o . . . .
malens provning i hovratten.

HD meddelade den 29 december 2011 pd anférda skal féljande beslut. (NJA
2011 s. 951).

HD:s avgérande

Med &ndring av hovrattens beslut meddelar HD tillstdnd till malens prévning i
hovratten.

Hovréatten (hovréttspresidenten Sten Andersson samt hovrattsraden Lena Bang,
referent, och Ulrika Tyrén) anforde i beslut den 11 juni 2012 féljande.

Redogorelse for saken

KLM och M.S. har efter det att malet dterupptagits i hovrétten inskrankt sin
talan till att avse endast fragan om konkurshinder. Fragan géller darfér numera
endast om det vid tidpunkten fér tingsréattens prévning féreldg konkurshinder
enligt 2 kap. 10 § férsta stycket konkurslagen pd den grunden att banken da
hade betryggande sakerhet foér sina fordringar i form av pantratt med basta ratt
i fastigheterna Malmhagen 2, Stromsbro 1, Strémsbro 2, Brushanen 7,
Lotenskolan 13, Gladan 10 och Avsdndringen 1.

Aberopade omstandigheter

Till stéd for pastdendet att panten &r betryggande har KLM och M.S. &beropat
foljande.

De har genom de framlagda vérderingsutlatandena uppfyllt sin bevisbérda for
pastaendet att banken hade betryggande sakerhet fér konkursfordringarna vid
tidpunkten for tingsrattens provning och att konkurshinder sdledes foreldg.
Vérderingarna har gjorts fastighet fér fastighet och utifr@n konkreta
forhallanden i respektive fastighet. Varderingarna har dessutom bekraftats infor
domstolarna av varderingsmannen A.J. Bevisbérdan har darigenom évergatt pa
banken. For att motbevisa deras pdstaenden récker det inte att banken i
allmanna ordalag uttalar sig om fastigheternas varden utan det krdvs att
banken konkret, fastighet for fastighet, visar att vardena ar andra eller lagre an
vad de sjalva har visat genom sina varderingar. I vart fall ar det, med
beaktande av de képeskillingar som erhélls vid dverlatelser av fastigheterna
den 28 april 2011 och 14 september 2011, styrkt att banken haft betryggande
sakerhet for konkursfordringarna saval vid tidpunkten for tingsrattens prévning
som darefter. Kopeskillingarna utslacker bankens konkursfordringar inklusive
ranta per den 19 april 2011 aven med beaktande av tillampliga
pantbrevsbelopp och bekréftar att A.J:s varderingar var riktiga. I
sammanhanget maste vidare beaktas att fastigheterna har éverl3tits utan
sedvanlig tavlan och under dverhangande konkurshot respektive i konkurs.

De borgensataganden som M.S. och KLM har gjort ska inte beaktas i detta mal.
Om hovrétten skulle anse att borgensatagandena ska beaktas vid bedémningen
av om banken haft betryggande sikerhet, maste hansyn tas till att KLM
Fastigheter i Filipstad/Grythyttan AB:s (Filipstad/Grythyttans) skulder till
banken om totalt 24 492 209 kr tacktes av den sakerhet som banken hade i det
bolagets fastighetsbestand, vilket av A.J. har vérderats till 38 200 000 kr. Vid
tingsrattsforhandlingen konstaterades ocksa att det var uppenbart att banken
hade betryggande sakerhet for sina fordringar pa dotterbolagen, vilket
foranledde banken att aterkalla sina konkursansékningar mot dotterbolagen.
Eftersom banken sdledes haft betryggande sékerhet for sina fordringar pa
Filipstad/Grythyttan, fanns det betryggande sdkerhet for samma fordran aven
om den i stdllet skulle infrias av borgensmannen. Av allmanna rattsprinciper
foljer under alla férhallanden att banken maste realisera sdkerheten innan
borgensatagandena kan infrias. Vidare bor beaktas att banken inte har ndgot



befogat intresse av att férsatta borgensménnen i konkurs pa grund av
borgensdtagandena for Filipstad/Grythyttan, nar den, med hansyn till den
betryggande sdkerheten i 6vrigt i Filipstad/Grythyttan, inte skulle ha kunnat
forsatta huvudgaldenaren i konkurs. Samma resonemang gor sig gallande dven
betraffande bankens borgensfordringar pd KLM och M.S. avseende bankens
fordringar pa dotterbolagen Sjovall Invest AB och KEAB.

Banken har vidhallit att den inte har haft betryggande sikerhet enligt 2 kap. 10
§ konkurslagen for sina fordringar p& KLM och M.S. Enligt banken &r detta fallet
oavsett om KLM:s och M.S:s borgensataganden beaktas eller inte. Banken har
vidare anfort foljande.

Det finns stora osdakerhetsmoment i A.J:s varderingar. Fastigheterna har senare
salts till varden understigande de som har angetts i varderingarna.
Avvikelserna per fastighet varierar mellan 9,7 procent och 33,8 procent. Detta
understryker ytterligare den osdkerhet som har gallt for varje
fastighetsvéardering infér konkursprévningen vid tingsratten. De dverldtelser av
fastigheterna som skedde den 28 april 2011 kan inte ligga till grund for
bedémningen av vérdet pa bankens pant. Banken kan inte férsta hur dessa
avtal skulle genomféras och noterar att kdparen underlat att fullgora sin del av
avtalen enligt deras avfattning. Gildenarernas pastdende att férséljningen av
fastigheterna skulle ha framtvingats "under dverhangande konkurshot" ger inte
en korrekt bild av sakférhallandena. Bankens krediter forfoll till betalning den
31 mars 2010, efter varsel fr&n banken i december 2009, nar de inte
forlangdes. Sedan den tidpunkten och fram till konkursutbrottet hade
galdenarerna mdjlighet att genomfora forsaljning av fastigheterna eller att soka
alternativ finansiering hos annan kreditgivare.

Den osakerhet som sammantaget rader i fraga om fastigheternas varde gor att
galdenarerna inte kan anses ha visat att banken haft betryggande sékerhet for
de fordringar som banken har mot dem. Ndgon motbevisning har darfér inte
kravts fran bankens sida.

Vad dérefter galler frgan om borgensatagandena har banken
sammanfattningsvis anfért féljande. M.S. har personligen ingatt en
borgensforbindelse p& 1 miljon kr fér bankens krediter p& KLM, medan KLM har
gatt i borgen, i form av ett generellt obegransat borgensatagande, for de 13n
som banken har beviljat Filipstad/Grythyttan, Sjévall Invest AB och KEAB. For
att den pant som har stallts fér de fordringar som gjordes gallande i
konkursansdkan ska anses betryggande ska aven dessa borgensforpliktelser
vara téckta av panten. Borgensatagandena har karaktéren av proprieborgen
vilket innebar att banken inte behdver krava respektive galdenar utan
omedelbart kan krédva M.S. och KLM i deras egenskap av borgensmén pa
motsvarande belopp.

Utredningen i hovratten

Hovratten noterar inledningsvis att A.J. vid tingsratten har lamnat bl.a. féljande
uppgifter. Han har arbetat med fastighetsvardering i ungefér tolv ar.
Dessférinnan sysslade han med bl.a. obestdndshantering. Han utfér
fastighetsvarderingar 3t ett stort antal uppdragsgivare, bl.a. flera banker. Hans
varderingar ligger ofta till grund fér beslut om kreditgivning. Han har gjort de i
malet aktuella fastighetsvéarderingarna och han star fast vid det som han har
skrivit i varderingsutldtandena. Hans véarderingar har varit inriktade p& att ange
fastigheternas marknadsvarden. De angivna vardena motsvarar vad han har
uppskattat vara fastigheternas varde vid den tidpunkt d@ han undertecknade
respektive varderingsutldtande. Han har besokt samtliga fastigheter. Han har
inte sett ndgra hyreskontrakt utan har baserat virderingarna pa de uppgifter
om hyror som han fick fr&n M.S. Han har gjort en rimlighetsanalys av dessa
uppgifter men kan inte utesluta att uppgifterna har innehallit felaktigheter. Vad
galler drifts- och underhallskostnader har han utgatt ifran sina egna



bedémningar. Han har ocksa tagit hansyn till "vakansrisken", dvs. risken for att
en fastighet under en tid star utan hyresgast. P& sd vis har han fatt fram ett
driftsnetto som sedan, tillsammans med ett antagande om avkastningskrav,
har legat till grund fér hans bedémning av fastighetens varde. Han anser att
han arbetar pd vad som &r ett vedertaget sitt inom branschen. - Det kan
forekomma skillnader mellan olika varderingsmans varderingar; han har sett
skillnader p& upp till 20 procent.

Hovrattens skal

Av konkursansdkningarna framgar att banken vid tiden for ansdékningarna hade
en kapitalfordran mot KLM om 13 933 165 kr och en fordran pa upplupen rénta
om 24 877 kr, medan bankens kapitalfordran mot M.S. uppgick till 21 308 681
kr och den upplupna rantan till 37 113 kr. Det &r numera ostridigt att bada
galdendrerna var pa obestdnd och att det sdledes i s&8 matto foreldg
forutsattningar att forsatta dem i konkurs.

Frdgan i malet &r i stéllet om det féreligger konkurshinder enligt 2 kap. 10 §
forsta stycket 1 konkurslagen.

Innebdrden av 2 kap. 10 § forsta stycket 1 konkurslagen ar att en borgenar
som har betryggande pant eller darmed jamfoérlig sékerhet i egendom som
tillhér géldendren inte har rétt att fa denne forsatt i konkurs. Bestammelsen har
motiverats med att en borgenar med sadan sakerhet inte kan sdgas ha ndgot
rimligt intresse av att konkurs kommer till stand (se prop. 1975:6 s. 120).

Kravet pa att sdkerheten ska vara betryggande innebér att den ska bereda full
tackning fér borgendrens fordringar mot galdenaren och dessutom vara
skyddad mot 3tervinning (se bl.a. prop. 1975:6 s. 163 f. och Gdsta Walin,
Materiell konkursratt, 2 uppl., 1987, s. 39). I dvrigt synes varken férarbeten,
praxis eller doktrin ge narmare vagledning fér vad som avses med
"betryggande sdkerhet". Det nyss namnda motivet bakom bestammelsen om
konkurshinder torde dock kunna tjana till viss ledning. Det innebar enligt
hovrattens mening bl.a. att sédkerheten ska vara av den art och omfattning att
borgenéren inte har ndgot att férlora pa att ett exekutivt forfarande skjuts pa
framtiden. Detta medfér i sin tur att hansyn inte endast kan tas till det
momentana vardet av en stalld sakerhet; en bedémning méste ocksd géras av
hur betryggande sakerheten &r i ett ndgot lédngre tidsperspektiv. Det blir har
frdga om att géra samma slag av bedémningar som banker och andra
kreditinstitut terkommande gér i samband med kreditgivning.

En sarskild fraga &r vem som har bevisbérdan for att sdkerheten &r
betryggande. Tidigare I3g bevisbérdan pa borgenaren; enligt 5 § i 1862 ars
konkurslag 818g det denne att visa att forekommande sakerhet var otillracklig. I
de forslag till ny konkurslag som Kungl. Maj:t [damnade till riksdagen ar 1920
respektive &r 1921 kastades bevisbérdan om; konkurshinder skulle féreligga
forst om galdendren visade att sakerheten férslog till full betalning av fordran.
Riksdagen tillstyrkte omkastningen av bevisbérdan men ansag att det var
alltfér strangt att fordra full bevisning av gdldendren och att dennes bevisbérda
darfér borde lindras nagot. 6 § i 1921 ars konkurslag kom déarfér att utformas
sa att borgendr med pantrétt i bl.a. fast egendom inte skulle ha réatt att fa
galdenédren forsatt i konkurs "saframt galdenaren férebringar sddan utredning,
att den egendom, vari borgendren har pantratt, skéligen ma antagas forsla till
fordringens fulla galdande" (se Forsta lagutskottets utldtande nr 22 vid 1921
ars riksdag, s. 12 och 24, dven Lars Welamson, Konkursrétt, 1961, s. 40).
Lagtextens ordalydelse férblev densamma fram till &r 1975. I senare och
nuvarande lagtext anges ddaremot inte vem som har bevisbérdan och vad som
kravs for att denna ska anses uppfylld. I propositionen till 1975 &rs
lagéndringar hanvisades, utan ytterligare kommentarer, till vad utredningen
hade anfért. "Beredningen papekar att det enligt gallande ratt ankommer pa
galdenaren att férebringa bevisning om att panten ar tillrdcklig men att



bevisningskravet satts 18gt. Aven enligt beredningens uppfattning bor det
ankomma pa galdendren att visa att stélld eller erbjuden sékerhet kan anses
betryggande eller i férekommande fall att konkursansdkningen strider mot
villkoren fér sakerhetens stallande" (se SOU 1970:75 s. 81 f. och prop. 1975:6
s. 163 f.).

Hovréatten har, mot den bakgrunden, uppfattat géllande ratt sa att det ar
gdldenaren som har bevisbdrdan for att sakerheten ar betryggande samt att
beviskravet, vad géller de omstandigheter som géaldenaren aberopar till stod for
sitt pastaende att sidkerheten &r betryggande, bér stallas ndgot lagre an vad
som annars &r fallet. - Det bor for tydlighets skull tilldggas att det forhallandet
att kravet pa galdenarens utredning &r ndgot sankt enligt hovrattens mening
inte i sig bor paverka bedémningen av vad som allmant kravs for att en
sakerhet ska anses vara betryggande.

I malet &r ostridigt att banken vid tiden fér tingsréattens konkursbeslut hade
sakerhet for sina fordringar p& M.S. och KLM i form av pantbrev i vissa angivna
fastigheter, i M.S:s fall Malmhagen 2 och i KLM:s fall Stromsbro 1, Strémsbro
2, Brushanen 7, Létenskolan 13, Gladan 10 och Avséndringen 1 (i
fortsattningen Strémsbro 1 m.fl.). Det var alltsd frdga om de slag av sékerheter
som avses i 2 kap. 10 § konkurslagen. Fragan i malet ar huruvida sékerheterna
var betryggande.

Enligt banken bér man vid den bedémningen &ven beakta det férhallandet att
pantbreven i Malmhagen 2 och i Stromsbro 1 m.fl. utgjorde sakerhet aven for
vissa andra bankens fordringar. P& grund dérav har en stor del av den
bevisning som har lagts fram i hovrétten avsett de borgensdtaganden som M.S.
och KLM har gjort till sékerhet fér bankens fordringar mot andra bolag i KLM-
koncernen - och fér vilka borgensdtaganden pantbreven i Malmhagen 2 och i
Stromsbro 1 m.fl. ocksa utgjorde sdkerhet - samt vérdet av den évriga
sakerhet som banken har haft fér dessa fordringar. Banken har emellertid gjort
gallande att s@kerheten i Malmhagen 2 respektive Stromsbro 1 m.fl. var
otillracklig oavsett om borgensdtagandena beaktas eller ej. Hovrétten har
darfér funnit det mest &ndamalsenligt att férst prova om pantbreven i
Malmhagen 2 respektive Strémsbro 1 m.fl. utgjorde betryggande sakerhet i
forhallande till de fordringar som 13g till grund fér konkursansdkan. Férst om s
skulle befinnas vara fallet finns det anledning att préva om banken hade
betryggande sédkerhet &ven med hansyn tagen till de borgensataganden som
KLM och M.S. hade gjort.

M.S. och KLM har till stéd for sitt pastdende att de stéllda sakerheterna &r
betryggande aberopat véarderingsutlatanden avseende samtliga de fastigheter
som utgjorde sakerhet for konkursfordringarna. Utldtandena &r uppréattade av
varderingsmannen A.J.

A.J. hari vérderingsutlgtande den 11 januari 2011 varderat Malmhagen 2,
vilken utgjorde sakerhet for M.S:s skuld, till 26 miljoner kr. Fastigheterna
Stromsbro 1, Stromsbro 2, Brushanen 7, Létenskolan 13, Gladan 10 och
Avsondringen 1, vilka utgjorde sakerhet fér KLM:s skulder till banken, har han
varderat till sammanlagt 19,5 miljoner kr enligt féljande.

Stromsbro 1 6,5 miljoner kr varderingsutlatande 2011-01-11
Stromsbro 2 vdrdering saknas

Brushanen 7 4,1 miljoner kr varderingsutlatande 2011-01-11
Lotenskolan 13 2,5 miljoner kr varderingsutlatande 2008-04-23
Gladan 10 3,7 miljoner kr varderingsutlatande 2011-01-11
Avsondringen 2,7 miljoner kr varderingsutlatande 2011-01-11

I malet har framgatt att A.J. &r en erfaren vérderingsman som brukar anlitas
bl.a. i samband med kreditprévningar. Det har inte framkommit ndgot som ger
anledning anta annat an att hans varderingar har tagits fram enligt vedertagna
vérderingsrutiner. M.S. och KLM far genom vérderingsutlatandena anses i
erforderlig utstrackning ha visat att fastigheternas varden, beraknade enligt
sedvanliga varderingsmodeller, uppgatt till de belopp som A.J. har uppgett.



Samtidigt star det klart att varderingar av detta slag ar férenade med
osakerhet. Till att bérja med maste konstateras att ett varderingsutldtande till
en del kan grunda sig pa uppgifter som uppdragsgivaren, i detta fall M.S., har
lamnat. Vidare &r det uppenbart att varje varderingsutldtande i viss
utstrackning maste grunda sig pa subjektiva bedémningar och att olika
varderingsman darmed kan komma till olika slutsatser; A.J. har sjalv uppgett
att det har forekommit skillnader mellan hans och andras véarderingar pa upp
mot 20 procent. Att varderingar av det slag som A.J. har gjort ar behaftade
med viss osdkerhet understryks f.6. av det férhallandet att fastigheterna i april
och september 2011 sdldes till priser som klart understeg de belopp som A.J.
hade vérderat dem till. Det férhallandet att de fastighetsvdrden som framtrader
vid varderingar av det slag som A.J. har gjort ar hégre an borgendrens
fordringar innebdr darfor inte utan vidare att borgenaren ska anses ha
betryggande sakerhet for sina fordringar.

Som hovrétten redan tidigare har varit inne pd maste det vid bedémningen av
om en stalld sakerhet ar betryggande for borgenaren aven beaktas i vilken
utstrackning sakerhetens varde kan anses vara bestandigt. Fastighetsvarden
forandras over tiden, ibland relativt kraftigt. I synnerhet i samband med
exekutiva forsaljningar kan forsaljningspriserna komma att inte obetydligt
understiga vad som tidigare har bedémts vara fastigheternas marknadsvarden.
Enligt hovrattens mening ar detta ytterligare ett skal till att ett i ett sedvanligt
varderingsutlatande konstaterat varde inte utan vidare kan ligga till grund for
bedémningen av om en borgenar har betryggande sakerhet for sina fordringar.

Det maste antas att det &r osakerhetsmoment av de nu ndmnda slagen som
medfér att kreditinstitut i samband med kreditgivning mot inteckning i fastighet
vanligen inte 18nar ut till det fulla uppskattade vardet av fastigheten. Av M.E:s
vittnesmal framgar att Handelsbanken i Lindesberg i vart fall sommaren 2011
tillampade en bel@ningsgrad om 75 procent av beldningsvérdet vid
fastighetsfinansiering. I malet &r upplyst att andra kreditinstitut tillampar
liknande eller ndgot lagre schabloner. Enligt hovrittens mening ar det rimligt
att tolka begreppet "betryggande sakerhet" med ledning av denna
kreditgivningspraxis. Darmed star det ocksa klart att en fastighetspant i detta
sammanhang inte kan anses utgéra "betryggande sakerhet" upp till hela det
belopp som fastigheten har varderats till vid en sedvanlig fastighetsvardering.
Enligt hovrattens mening bjuder forsiktigheten att man i ett fall som detta
"skriver ner" vardet i ett varderingsutldtande av det aktuella slaget med ca en
tredjedel.

I forevarande fall bér vid bedémningen av om M.S. och KLM har stallt
betryggande sdkerhet ocksd beaktas att de aktuella fastigheterna sdldes i nara
anslutning till konkursbesluten, Malmhagen 2 den 28 april 2011 fér 24 miljoner
kr och, vid en ny foérsaljning i september 2011 for 23,5 miljoner kr, och
Strémsbro 1 m.fl. den 28 april 2011 fér ca 17,4 miljoner kr och, i september
2011, fér 16,4 miljoner kr. En faktiskt konstaterad kopeskilling utgor givetvis
en sakrare indikation p& en fastighets varde &n ett varderingsutldtande. Vid en
tillampning av 2 kap. 10 § konkurslagen maste man emellertid ocksa se till
borgen&rens behov av trygghet pa ndgot léngre sikt och beakta risken for att
sakerheten langre fram sjunker i varde. Ocksa de varden som kopeskillingarna
ger uttryck fér maste darfoér, vid bedémningen av om en sakerhet &r
betryggande, enligt hovrattens mening "skrivas ned" i inte obetydlig man. I
detta fall tillkommer det osdkerhetsmomentet att férsaljningarna den 28 april
2011 aldrig kom att fullféljas och att det darfér finns sarskild anledning att
ifrdgasatta om de i avtalen dverenskomna kdpeskillingarna motsvarade
marknadens uppskattning av fastighetsvardena.

I det enskilda fallet m3ste givetvis ocksa storleken och l4get pd de inteckningar
som utgér sakerhet for borgenarens fordringar beaktas. I férevarande fall ar
det ostridigt att bankens pantbrev i ndgra fall inte skulle racka till for att
utnyttja de varden som vardeutldtandena och képeskillingarna ger uttryck for



helt och fullt.

Bankens fordringar pa@ M.S. motsvarar 82 procent av det virde som A.J. har
3satt Malmhagen 2 och 88 procent av den i april 2011 avtalade kdpeskillingen
for samma fastighet. Fordringarna pa KLM motsvarar ca 72 procent av det
varde som A.J. har dsatt Stromsbro 1 m.fl. och ca 80 procent av summan av de
i april 2011 avtalade kdpeskillingarna for dessa fastigheter; i sammanhanget
ska dven beaktas att bankens pantbrev inte uppgar till sddana belopp att
banken skulle kunna tillgodogéra sig de fastighetsvarden som vérdeutlatandena
och képeskillingarna ger uttryck fér fullt ut. Som ovan har framgatt kan
emellertid fragan om en fastighetspant &r betryggande inte avgéras genom en
schablonmassig jamfoérelse mellan de aktuella fordringarna och det varde som
fastigheten har tagits upp till i ett sedvanligt varderingsutldtande. Fragan kan
inte heller avgéras genom en enkel jamforelse mellan & ena sidan fordringarna
och & andra sidan en i néra anslutning till konkursprévningen erhallen
kopeskilling for fastigheten. Om jamférelser av detta slag ska goras - vilket i
och fér sig framstar som rimligt - maste de varden som varderingsutldtandena
respektive kdpeskillingar ger uttryck for justeras nedat i inte ovésentlig man.

Sammantaget innebdr detta att banken vid tiden fér konkursbeslutet inte kan
anses ha haft betryggande sékerhet fér de fordringar pa M.S. som &g till grund
for konkursanstkan mot denne och att banken pa motsvarande sétt inte kan
anses ha haft betryggande sékerhet for sina fordringar pa KLM.

Vid sadant férhallande saknas det, som inledningsvis har ndmnts, anledning att
ndrmare analysera den tillkommande betydelsen av de borgensforbindelser
som M.S. och KLM hade ingdtt for andras dtaganden gentemot banken.

Hovréattens slutsats &r sdledes att det inte foreligger konkurshinder enligt 2
kap. 10 § forsta stycket 1 konkurslagen. Overklagandena ska darfér lamnas
utan bifall.

Hovrattens beslut
Hovratten lamnar 6verklagandena utan bifall.
Hoégsta domstolen

KLM Fastigheter Aktiebolag och M.S. med firma M.S. Fastigheter 6verklagade
och yrkade att HD skulle upphédva konkursbesluten.

Skandinaviska Enskilda Banken AB motsatte sig att hovrattens beslut andrades.
Malet avgjordes efter foredragning.

HD (justitierdden Ella Nystrém, Kerstin Calissendorff, Géran Lambertz, Johnny
Herre, referent, och Ingemar Persson) meddelade den 31 maj 2013 féljande
beslut.

Skal
Bakgrund

1. Skandinaviska Enskilda Banken AB ansékte vid Orebro tingsratt om att KLM
Fastigheter Aktiebolag (KLM) och M.S. med firma M.S. Fastigheter (M.S.) skulle
forsattas i konkurs. Som grund fér konkursansdkningarna gjorde banken
gallande att KLM och M.S. var insolventa eftersom de inte hade betalat forfallna
skulder efter betalningsanmaning enligt 2 kap. 9 § konkurslagen. Banken hade
en forfallen fordran pa KLM om knappt 14 miljoner kr och pd M.S. om knappt
21,5 miljoner kr.

2. KLM och M.S. bestred konkursansdkningarna. Som grund fér bestridandena
gjorde de gillande, sdvitt nu &r av intresse, att banken inte hade réatt att fa



dem forsatta i konkurs eftersom banken hade betryggande sdkerhet i form av
pant i fastigheter tillhérande KLM respektive M.S.

3. Tingsrdtten fann att varken KLM eller M.S. hade visat att banken hade
betryggande sédkerhet. Banken hade darfor rétt att fa galdenarerna forsatta i
konkurs. Eftersom tingsratten kom fram till att det dven i 6vrigt fanns
forutsattningar att bifalla bankens konkursyrkande, forsattes KLM och M.S. i
konkurs den 29 april 2011.

4. Sedan hovratten efter KLM:s och M.S:s ¢verklaganden inte meddelat
prévningstillstdnd men HD meddelat prévningstillstdnd i hovratten av
prejudikatskal (NJA 2011 s. 951), fann hovratten att det inte hade férelegat
hinder mot att férsatta KLM och M.S. i konkurs.

5. Huvudfrdgan i malet ar vad som fordras for att fastigheter som har stéllts i
pant ska utgéra sddan betryggande sakerhet fér borgenérens fordran att
borgenéren inte har rétt att fa galdenaren forsatt i konkurs. Vid berékning av
borgenérens fordran pa galdendren uppkommer darvid fragan i vad man ett
proprieborgensatagande som galdenéren har gjort till borgenéren fér annan
galdenars skuld ska beaktas nar den andre galdenaren aven har stallt pant som
sakerhet for skulden.

Konkurshinder enligt 2 kap. 10 § konkurslagen

6. En borgenar har inte rétt att fa galdenaren forsatt i konkurs om borgenaren
har betryggande pant eller darmed jamfoérlig sakerhet i egendom som tillhér
gdldenaren (2 kap. 10 § forsta stycket 1 konkurslagen).

7. N&r sdkerheten sdsom i detta fall bestdr av pant i fastigheter &r fragan om
fastigheternas varde ger borgenaren en sddan sikerhet som hindrar bifall till
borgenérens ansékan om konkurs. Fér att kunna avgéra om ett sddant hinder
foreligger beh6ver man dels faststadlla innebdrden av uttrycket betryggande
sdkerhet, dels bestamma bevisbdrdans placering och beviskravet for de
omstandigheter som gor att sakerheten ar betryggande.

Betryggande sakerhet

8. Enligt 1921 3rs konkurslag krévdes att sékerheten skaligen kunde antas
"forsla till fordringens fulla gdldande". I den nu géllande bestdmmelsen uttrycks
kravet sd att det ska finnas "betryggande pant eller darmed jamforlig sakerhet i
egendom som tillhoér galdenaren"”. For att en sakerhet ska anses betryggande
kravs enligt foérarbetena i allmanhet att sékerheten bereder full tackning for
borgenérens fordringar och dessutom &r skyddad mot dtervinning (se prop.
1975:6 s. 162 ff.).

9. En borgendr har ratt att begara att en insolvent géldenar ska forsattas i
konkurs. Kravet pd betryggande sdkerhet bor darfor normalt inte tolkas s8 att
det innebar hinder mot konkurs nar borgenaren trots en stalld sdkerhet har ett
beréattigat intresse av att konkursen kommer till stdnd. Emellertid kan ett
sadant intresse i allmanhet inte anses féreligga nar sakerheten kan berdknas
ge full tackning utan avveckling genom konkurs (jfr a. prop. s. 163). N&r sa ar
fallet bér borgendren i stallet vara hanvisad till annat ianspréktagande av
sakerheten, exempelvis genom utmatning. En stalld sakerhet bér hindra
konkurs bara om det vid tidpunkten fér bedémningen kan slds fast att
sakerheten med viss marginal kommer att férsld &ven under den tidsperiod
som &r relevant, dvs. den period som krévs fér annat ianspraktagande av
sakerheten. Den beddmning som ska goras av om sakerheten &r betryggande
skiljer sig sdledes i frdga om tidsperioden frdn den som gérs vid sedvanlig
kreditgivning, dér beddmningen normalt avser frdgan om sakerheten kan anses
betryggande under I&nets hela 16ptid.

10. Nar sakerheten kan variera i varde 6ver tid ar det fér bedémningen av om
den ar betryggande nédvandigt att gora en prognos av hur vardet kommer att



utvecklas i forhdllande till gdldenérens skuld under den tid det kan antas
komma att ta for borgendren att pa alternativ vag fa betalt for sin fordran. I
denna prognos ska aven beaktas hur skulden kommer att utvecklas under
perioden. Hansyn far darfor tas till vad den forfallna fordringen avser, storleken
pa fordringen och tillampliga bestdmmelser om ranta.

11. Vidare ska beaktas omstandigheter som rér den stdllda sakerhetens art.
N&r sakerheten, som i rattsfallet NJA 1995 s. 554, bestdr i ett deponerat
penningbelopp uppkommer typiskt sett inga varderingsproblem. I vissa fall kan
det, sdsom vid sdkerhet i form av pant i fastigheter eller i |6s6re, foreligga en
osakerhet i varderingen av egendomen som paverkar bedémningen av om
sdkerheten ar betryggande eller inte.

12. En annan omstandighet av betydelse &r de sannolika satten att realisera
sakerheten. Om det blir fraga om en férséljning kan férsaljningsformen,
exempelvis pa exekutiv auktion eller under hand, ha betydelse for sédkerhetens
forvantade varde. Ytterligare en omstandighet av betydelse kan vara hur
mycket vardet pa sakerheten varierar 6ver tid (den s.k. volatiliteten). Om
vardet av sdakerheten under en kort period kan variera mycket finns det en
storre risk &n annars for en kraftig nedgang i vardet pa kort tid. I ett sddant fall
kravs det darfor storre marginal for att sakerheten ska anses betryggande.

Bevisbdrda och beviskrav avseende betryggande sdkerhet

13. 12 kap. 10 § konkurslagen regleras inte uttryckligen vem av parterna som
har bevisbérdan for de omstandigheter som gor att en sakerhet ar
betryggande. I 1921 8rs konkurslag angavs att borgenaren inte hade ratt att fa
galdenédren forsatt i konkurs "sa framt géldenaren férebringar sddan utredning"
som gor att en sakerhet kan anses vara betryggande (6 §). Regeln motiverades
i den rattsliga litteraturen bl.a. med att det fick anses vara en mindre olagenhet
om det till féljd av bevissvarigheter ndgon gang skulle intraffa att en insolvent
galdenér forsattes i konkurs pa ansdkan av en borgenar som faktiskt hade
betryggande sakerhet, @nh om en borgenar med en faktiskt otillracklig sdakerhet
pa grund av bristande bevisning skulle misslyckas att f& den insolvente
gadldenaren 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 omstandigheter som goér att en sakerhet ar
betryggande (se NJA 2011 s. 951 p. 6).

14. Enligt den ursprungliga lydelsen av 1921 ars konkurslag hade géldenaren
att forebringa sddan utredning att den egendom, i vilken borgenédren hade
pantrétt, "skaligen ma antagas" forsia till full betalning av fordringen (6 §). Den
nu gallande regeln i 2 kap. 10 § anger inget beviskrav. Nar beviskravsregeln i
1921 3rs lag slopades anférdes det i lagforarbetena att det i princip avilade
gdldenaren att visa, att stalld eller erbjuden sakerhet "kunde antas vara"
betryggande (se SOU 1970:75 s. 82). Férarbetena motsdger inte heller i 6vrigt
att lagstiftaren har avsett att bibehalla beviskravet pa i princip samma niva. Ett
forhadllandevis 13gt beviskrav galler sdledes dven enligt den nu gallande
bestémmelsen (jfr NJA 2011 s. 951 med hanvisningar i p. 6).

Galdenarernas skuldsituation och betydelsen av stélld borgen

15. Av utredningen framgé’nr att banken vid tidpunkten fér konkursansékan i
januari 2011 hade en forfallen fordran inklusive ranta om 21 345 795 kr pd
M.S. Han hade ocksa ingdtt borgen sasom fér egen skuld till ett begransat
belopp om 1 miljon kr fér 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 M.S. eller KLM.

16. I ett mal rérande frdgan om en galdenar ska forsattas i konkurs ska
borgenaren enligt 2 kap. 6 § sista stycket konkurslagen styrka sin behérighet
att begadra galdendren i konkurs. Den avgdrande tidpunkten fér den



bedémningen dr nar domstolen fattar beslut med anledning av anstékan (se
t.ex. NJA 1997 s. 701, dar HD fann att galdenarens betalning av hela skulden
efter konkursférhandlingen men fore beslutet medforde att konkurssékanden
inte langre var att anse som borgendr och att darfoér forutsattningar saknades
for bifall till ansékan). P& samma satt géller att bedémningen av om ett
konkurshinder foreligger enligt 2 kap. 10 § ska utgd ifr&n det som har gjorts
gdllande betrdffande galdenarens skuldsituation och sdkerhetens varde infér
konkursbeslutet. Borgendren har bevisbérdan fér 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
bedémningen av om det finns betryggande sédkerhet for borgenarens fordran
(se NJA 1995 s. 554, dar betryggande sikerhet ansdgs féreligga trots att
sakerheten hade stallts inte endast for de redan forfallna hyresfordringarna
utan ocksa for hyresgéstens samtliga forpliktelser enligt hyresavtalet; jfr NJA
1997 s. 591).

17. Banken har i mélet gjort gallande att de generella borgensdtaganden som
KLM gjort sdsom for egen skuld fér de tre bolagens skulder till banken innebar
att banken hade ytterligare en fordran mot KLM som ska beaktas vid
bedémningen av om det féreldg betryggande sékerhet fér 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
I&nen inte hade betalats vid konkursbeslutet. KLM:s borgensataganden innebar
att banken hade ratt att géra gallande hela denna fordran mot KLM. Det
framgar emellertid av utredningen att de tre bolagen &ven hade stallt sakerhet
for bankl@nen i form av pant i fastigheter. Frdgan &r om de panterna ska
beaktas vid bedémningen av om den sdkerhet som KLM stallt ar 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 sdktes i konkurs p& grund av underldtenhet att
betala en handelsbolagets skuld. Bolagsmannen ansags beréttigad att
gentemot konkursansdkan invanda att borgenaren hade betryggande sakerhet i
form av pant i en bolaget tillhérig fastighet. HD uttalade att det, under
forutsattning att sdkerheten var betryggande, inte aterstod ndgot belopp av
fordringen som borgendren skulle kunna géra gallande i bolagsmannens
konkurs och att borgenéren i sadant fall, pd samma satt som om
konkursansdkan hade riktats mot handelsbolaget, inte hade ndgot intresse av
att bolagsmannen férsattes i konkurs. En utgdngspunkt fér bedémningen var
regeln i 2 kap. 20 § andra stycket handelsbolagslagen (1980:1102) om att den
som &r borgenar i forhallande till ett handelsbolag kan i en bolagsmans konkurs
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 galdenar
i form av pant eller darmed jamforlig sakerhet i egendom som tillhor
galdendren saknar typiskt sett intresse av att en proprieborgensman forsatts i
konkurs for att den fordran som féljer av det solidariska ansvaret inte har
betalats. En annan ordning skulle innebéra att borgenaren mot en
proprieborgensman skulle kunna aberopa borgensatagandet utan beaktande av
den av galdenaren stallda panten. Om ett konkursbeslut fattades till féljd harav
skulle borgenaren kunna tillgodogéra sig betalning fr&n borgensmannen. Denne
skulle i sin tur ha ratt att regressvis se till att panten realiserades och ur panten
fa betalt for hela det belopp som borgenéren ursprungligen hade som fordran
mot géldendren. En sddan ordning skulle inte heller vara férenlig med
grundtanken att konkursinstitutet inte ska anvandas som ett alternativt satt for
borgenaren att fa betalt ndr denne genom specialexekution i en stélld sékerhet
fullt ut kan fa ut sin ratt (jfr NJA II 1921 s. 405).

20. Det nu anforda innebar att om banken for sina fordringar mot de tre

bolagen hade betryggande pant eller darmed jamfoérlig sakerhet i egendom som
tillhérde respektive bolag skulle KLM ha haft rétt att aberopa dessa sakerheter,
eftersom det inte efter en specialexekution frdn bankens sida skulle ha 3terstatt



ndgon fordran pa grund av KLM:s borgen som banken kunde géra gallande mot
KLM. Om ddremot de av bolagen stallda sékerheterna inte var betryggande,
skulle banken ha haft ratt att gentemot KLM aberopa den del av fordringarna
som banken inte hade betryggande sakerhet for.

21. Den utredning som féreldg vid konkursbeslutet &r knapphandig och ger inte
stod for att banken vid den tidpunkten saknade betryggande sdkerhet i de
panter som hade stallts 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 bedémning av om
betryggande sakerhet foreldg vid tidpunkten for konkursbeslutet.
Handelseutvecklingen darefter saknar betydelse fér bedémningen av om
banken hade betryggande sdkerhet vid konkursbeslutet.

Foreldg det betryggande sikerhet betriffande bankens fordran mot M.S.?

22. Bankens sédkerhet for I&net till M.S. bestod i en pant i fastigheten
Malmhagen 2 genom pantbrev med bésta foéretradeslage uppgaende till
sammanlagt 23 050 000 kr. Till stéd for sitt pdstaende att den stallda
sakerheten var betryggande vid konkursbeslutet har M.S. 8beropat dels en
vardering avseende fastigheten, dels en forsdljning av den som agde rum
dagen fore konkursbeslutet men inte slutférdes och dels den forsaljning som
sedermera genomfdrdes. Frégan &r om M.S. darigenom har bevisat att
betryggande sékerhet foreldg (jfr p. 13-14).

23. Betraffande varderingen kan inledningsvis konstateras att den ar gjord av
en varderingsman som har haft ett betydande antal tidigare varderingsuppdrag,
ocksa for banker infér beslut om kreditgivning. Varderingsutlatandet &r
upprattat enligt en relativt enkel metod som i sig ar vanligt férekommande och
accepterad fér marknadsvarderingar av hyresfastigheter. Det uppskattade
marknadspriset for fastigheten har salunda, sedan det konstaterats att det inre
och yttre underhdllet bedémts som normalt med hansyn till fastighetens alder,
faststallts genom att fran hyresintakterna med avdrag fér antagen vakansgrad
dragits kostnaderna for driften inklusive 16pande underhall. Detta driftsnetto
var enligt varderingen knappt 2,1 miljoner kr per ar. Darefter har en
bedémning 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). Vérdet enligt utldtandet éversteg
darmed med drygt 4,5 miljoner kr den skuld som M.S. hade och pantbeloppet
med cirka 3 miljoner kr.

24. Som banken har anfort kan emellertid invéandningar resas mot den utférda
varderingen. Beddmningen av lagenheternas skick har i stor utstrackning
baserats pa M.S:s uppgifter. Aven uppgiften om faktiska hyresintakter kom fran
M.S. Varderingen har vidare baserats pa en antagen drifts- och
underhdllskostnad som enligt banken &r fér I8g med hansyn till den normala
kostnaden for den aktuella typen av fastigheter i omradet. Nagon ingdende
besiktning av fastighetens fysiska skick har inte heller gjorts, vilket goér att
bedémningen av reparations- och underhallsbehov &r mindre tillforlitlig. Den
aktuella varderingen ar vidare en traditionell marknadsvardering, med ett
underliggande antagande om att fastigheten ska saljas p& en fungerande
marknad under ordnade former. En sadan forséljningssituation skiljer sig i
allmanhet ifrdn en relativt snar och patvingad férsaljning vid en pantrealisation
efter utmaétning, t.ex. pa exekutiv auktion.

25. De nu ndmnda omstandigheterna &r av ett sadant slag att vérderingen till
26 miljoner kr far anses vara behaftad med en betydande osakerhet. Enligt
utldtandet var osédkerhetsintervallet avseende marknadsvérdet plus/minus 2
miljoner kr. Aven med beaktande av att fastigheten enligt varderingsmannen
kunde vara vard 24 miljoner kr 6versteg emellertid vardet enligt utldtandet den
skuld som M.S. hade till banken med drygt 2,5 miljoner kr. De av banken
patalade invdndningarna mot varderingsutldtandet &r visserligen av sddant slag
att det utifrdn en bedémning enbart av varderingsutldtandet &r osdkert om



fastigheten var vard ens 24 miljoner kr. Osakerheten &r emellertid inte sd stor
att marginalen mellan férvantat forsaljningspris och skulden understiger vad
som kravs for att galdenaren ska anses ha visat att sdkerheten var
betryggande.

26. Hartill kommer att fastigheten genom ett bindande 6verl3telseavtal saldes
dagen fére konkursbeslutet fér 24 miljoner kr. Aven om képaren inte kom att
fullfélja kopet, utan fastigheten i stallet sdldes av konkursboet den 14
september 2011 fér 23,5 miljoner kr till en annan kdpare, som fullféljde
avtalet, utgjorde férsaljningen i april, i avsaknad av utredning om den forste
képarens ekonomiska stéllning, en omstandighet som ytterligare talar for att
banken hade betryggande sdkerhet for sin fordran.

27. Slutsatsen av det anférda ar att M.S. med det beviskrav som galler (p. 14)
har bevisat att banken hade betryggande sakerhet vid tidpunkten for
konkursbeslutet for sin fordran. Detta galler dven om M.S:s proprieborgen om
maximalt 1 miljon kr beaktas. Banken hade darfér inte rétt att fa M.S. forsatt i
konkurs.

Féreldg det betryggande sikerhet betréffande bankens fordran mot KLM?

28. Bankens sédkerhet for 1&nen till KLM bestod i pant i ett antal fastigheter -
Strémsbro 1, Stromsbro 2, Brushanen 7, Létenskolan 13, Gladan 10 och
Avséndringen 1 - genom pantbrev uppgaende till sammanlagt 16 647 000 kr.
Hartill kom M.S:s proprieborgen om maximalt 1 miljon kr fér KLM:s skulder till
banken. Den borgen ska emellertid inte beaktas enligt 2 kap. 10 § forsta
stycket 1 konkurslagen, eftersom bestdammelsen bara galler pant eller darmed
jamfoérlig sakerhet i egendom som tillhér galdenaren. Proprieborgen ar inte
heller av det slaget att den innebar konkurshinder eftersom den, savitt
framkommit av utredningen, inte har stéllts under forutsattning att banken inte
fick séka 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 stéd for pastaendet om betryggande sikerhet genom fastighetspanterna
dberopade bolaget, pa8 motsvarande sitt som M.S., dels vérderingsutldtanden
avseende alla fastigheter utom Strémsbro 2, dels en forséaljning av
fastigheterna som agde rum dagen fére konkursbeslutet men inte slutfordes
och dels den férsaljning som sedermera genomférdes.

30. Varderingsutldtandena utvisade att det sammanlagda véardet pa de
pantsatta fastigheterna, med undantag foér Strémsbro 2, var 19,5 miljoner kr.
Det pantbrev avseende Stromsbro 2 som stallts som sakerhet for bankens
fordringar 16d p& 250 000 kr. Den samlade varderingen utvisade sdledes ett
fastighetsvarde som dversteg skulden med mer an 5 miljoner kr (jfr p. 15).
Enligt varderingsutldtandena var osakerhetsintervallet avseende
marknadsvardet for de varderade fastigheterna totalt 1 450 000 kr.

31. Motsvarande invandningar kan emellertid resas mot dessa utldtanden som
betraffande varderingen av fastigheten Malmhagen 2 (se p. 24). Av utlatandena
framgar vidare att sarskilt varderingarna avseende Létenskolan 13 och
Stromsbro 1 var behaftade med betydande osdkerhet. Betraffande Lotenskolan
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 bedémde varderingsmannen att
fastighetens varde minskade med 600 000 kr. Fastigheten Strémsbro 1, som
varderades till 6,5 miljoner kr med ett osakerhetsintervall 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 véarderingsmannen bedémde
vara minst tva gdnger marknadsmaéssig hyra. Med en mer normal hyresniva
uppskattades marknadsvardet till ca 4,2 miljoner kr.

32. Av utredningen framgar att hela fastighetsbestandet sdldes dagen fore



konkursbeslutet for totalt 17 365 000 kr. Inte heller dessa transaktioner
fullféljdes (jfr p. 26). Genom tillaggsavtal upprattade av konkursforvaltaren
saldes i stallet fastigheterna for totalt 16 400 000 kr i september 2011 till en
képare som fullféljde affaren.

33. Det anférda ger vid handen att det samlade fastighetsvérdet inte var sd
hégt som varderingsutldtandena gav vid handen. Med det beviskrav som ska
tilldmpas kan dock osdkerheten, med hdansyn aven till férsdljningen av
bestandet, inte anses ha varit sa stor att marginalen mellan férvantat
forsaljningspris och skulden understeg vad som kravs for att galdenaren ska
anses ha bevisat att betryggande sakerhet foreldg (jfr p. 14). KLM har sdlunda
bevisat att banken hade betryggande sakerhet for sin fordran vid tidpunkten for
konkursbeslutet och att banken darfér inte hade rtt att f& KLM férsatt i
konkurs.

HD:s avgdrande

Med upphavande av domstolarnas beslut i sjdlva saken lamnar HD
konkursansdkningarna utan bifall.

HD:s beslut meddelat: den 31 maj 2013.
Mal nr: O 3182-12.
Lagrum: 2 kap. 6 och 10 §§ konkurslagen (1987:672).

Rattsfall: NJA 1907 s. 146, NJA 1995 s. 554, NJA 1997 s. 591, NJA 1997 s. 701
och NJA 2011 s. 951.

Sokord: Betryggande sdkerhet; Pant; Sakerhet; Konkurshinder; Proprieborgen




