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Rubrik: En konkursforvaltare beslét att fardigstélla en byggnad pa
konkursboets fastighet och tog upp ett 18n for detta &ndamal utan
att férst samrdda med en bank som hade fordran med bésta rétt i
fastigheten. Sedan byggnaden fardigstéllts forsdldes fastigheten
pd exekutiv auktion. Harvid fick banken inte full betalning for sin
fordran. Konkursforvaltaren har alagts att betala skadestand.

Lagrum: 7 kap. 8 § och 10 § samt 17 kap. 1 § konkurslagen (1987:672)

Rattsfall:

REFERAT

Handelsbanken Hypotek AB (Handelsbanken) vackte vid Jonkdpings TR talan
mot C.H. med yrkande att denne skulle forpliktas att till Eksjo Fastighets AB
Vildparkens konkursbo betala skadestand med 2 519 986 kr jamte ranta.

C.H. bestred Handelsbankens talan.

TR:n (r&dmannen Edvardsson och hovréttsassessorn Handmark) anférde i dom
d. 23 dec. 1996: Bakgrund. Féljande ar ostridigt.

Eksjo Fastighets AB Vildparken férsattes i konkurs d. 17 febr. 1992. Advokat
C.H. forordnades till konkursforvaltare. Fastigheten Hallefors 11:2 i Hultsfreds
kommun upptogs som en tillgdng i konkursbouppteckningen. P& fastigheten
fanns vid konkursutbrottet en aldre byggnad innehdllande 13 lagenheter med
en annu ej fardigstalld tillbyggnad innehallande 11 lagenheter. Handelsbanken
hade pantratt i fastigheten med 2 247 000 kr med basta ratt for motsvarande
kapitalfordran. Efter konkursutbrottet upptog konkursboet - genom C.H. - en
kredit om 1 895 000 kr fér att mdéjliggdra fardigstallandet av tillbyggnaden.
N&got samrdd mellan C.H. och Handelsbanken - i egenskap av berérd borgenar
- skedde inte harom. Dessférinnan hade C.H. bl.a. genom annonser i
lokalpressen forsokt att sdlja fastigheten i befintligt skick, dock utan resultat.
Pa grundval av ett utslag i mal om betalningsféreldggande begérde
Handelsbanken i augusti 1992 att fastigheten skulle séljas pd exekutiv auktion.
Den 29 april 1993 dgde exekutiv auktion rum varvid fastigheten saldes for 3
000 000 kr. Eftersom C.H. d. 27 april 1993 hade anmalt en massafordran om 2
796 623 kr till bevakning i sakagarforteckningen stannade Handelsbankens
utdelning vid 185 191 kr. Handelsbanken har sdledes ej erhdllit utdelning
avseende det belopp som nu yrkas i malet. - Entreprenaden avseende
fardigstallandet upphandlades varefter den pabérjades i juni 1992 och
avslutades i september samma ar; varefter slutbesiktning skedde.

Domskal. Handelsbanken har som rattslig grund for sin talan anfoért: C.H. har -
i strid mot 7 kap. 10 § KL - underl3tit att héra Handelsbanken, i dess egenskap
av berord borgendr, infor fardigstallandet av tillbyggnaden och den darmed
sammanhangande upplaningen och &ven under tiden darefter fram till den
exekutiva auktionen. C.H. har inte heller vidtagit atgarder fér att framja en
snabb avyttring av fastigheten. Slutligen har C.H. underlatit att informera
Handelsbanken om det hégre vdrde som han ansag att fastigheten hade vid
den exekutiva auktionen. Underldtenheten frdn C.H:s sida har i ndmnda



avseenden utgjort ett oaktsamt forfarande. Pa grund harav har Handelsbanken
tillfogats skada motsvarande det yrkade beloppet. Enligt 17 kap. 1 § KL skall
C.H. forpliktas att utge skadestand till konkursboet.

C.H. har som rattslig grund for sitt bestridande anfért: Hans agerande har inte
varit oaktsamt. Han har vidtagit dtgérder for en snabb avyttring av fastigheten.
Fardigstallandet av byggnaden har varit till nytta for borgenarerna. Det har inte
dlegat honom att underratta Handelsbanken om eventuellt varde pa
fastigheten. Han har inte 8samkat Handelsbanken ndgon skada. -
Handelsbankens egen vardsléshet att begara exekutiv auktion fére det att
tillbyggnaden fardigstallts har undanréjt maojligheten till underhandsférsaljning
och medfért att fastigheten sdlts till underpris. Handelsbanken har férsummat
att vidta skéliga atgarder for att begrénsa sin skada genom att inte ropa in
fastigheten pa den exekutiva auktionen. For det fall han forfarit oaktsamt skall
eventuellt skadestdnd jamkas till 0 kr pa grund av Handelsbankens
medvallande.

Handelsbanken har bestritt att de varit medvallande till skadan likaval som att
ndgon jamkning skall ske.

Till utveckling av sin talan har Handelsbanken anfért: I
konkursbouppteckningen upptogs fastigheten till ett vdarde om 3 000 000 kr.
Inte vid ndgot av de tva edgdngssammantréden som hélls d. 3 april och d. 7
maj 1992 angav C.H. ndgot annat vérde. Intill konkursutbrottet hade ca 11 000
000 kr lagts ned pa tillbyggnaden som skulle innehalla elva nya lagenheter.
C.H. lat p3 eget initiativ utféra omfattande och tidskravande
entreprenadarbeten p3 fastigheten till en kostnad om ca 2 300 000 kr.
Handelsbanken skulle inte ha godként fardigstallandet om man fatt en férfragan
fran C.H., eftersom man hade pantbrev med basta formansratt och var
dvertygad om att fa full utdelning vid en snar férsaljning av fastigheten.
Handelsbanken fick inte vetskap om att fastigheten fardigstallts for ca 2 300
000 kr férran d. 28 april 1993, dvs. dagen fore den exekutiva auktionen. Detta
skedde genom att Handelsbanken fick del av den sakagarférteckning som
kronofogdemyndigheten upprattat, vari framgick att C.H. anmalt en
massafordran om sammanlagt 2 796 623 kr. Vid kontakt med C.H. beklagade
denne

att han inte informerat Handelsbanken om de fortsatta arbetena p& fastigheten.
- Enligt i efterhand utférda varderingar var fastigheten varen 1992 vird mellan
3 400 000 och 3 700 000 kr utan eventuella framtida rantebidrag avseende den
tillbyggda delen. Aven om konkursférvaltarens kostnader avseende fastigheten
beaktas hade saledes Handelsbanken fatt full utdelning vid en férséljning under
varen, sommaren eller férhdsten 1992. Handelsbanken uppskattar
konkursforvaltarens kostnader hanforliga till fastigheten till ca 200 000 kr fram
till forhésten 1992. I detta belopp ingar saval férvaltararvode och fastighetens
resultat under konkursen som kostnader for eventuella akuta skyddsatgarder
pa fastigheten. Enligt den vérdering kronofogdemyndigheten - genom A.A. -
utférde infor den exekutiva auktionen var fastigheten vard 3 200 000 kr utan
rantebidrag och 5 500 000 kr med rantebidrag. Handelsbanken opponerade sig
inte mot budet p& 3 000 000 kr vid den exekutiva auktionen eftersom vérdet
uppenbarligen i vart fall inte 6éversteg 3 200 000 kr. Daremot reserverade sig
Handelsbanken mot konkursférvaltarens massafordran. Nagon skyldighet for
Handelsbanken att sjdlv ropa in fastigheten for att skydda sin pant har inte
forelegat. Nagot skal fér jamkning av skadestandet foreligger inte. C.H. angav
dels i sin arbetsredogoérelse i konkursen och dels i en skrivelse d. 19 juni 1993
att han sjalv ansokt om fastighetens exekutiva forsaljning eftersom han var
osaker pa om Handelsbanken ingivit ndgon sadan ansdkan. C.H. hade kunnat
annonsera ut fastigheten i rikspressen alternativt anlita en fristdende maklare
for att forsoka avyttra fastigheten pa ett snabbt satt. Under hésten 1992
skedde inte ndgon annonsering.

C.H. har till utveckling av sitt bestridande anfért: Vardet i



konkursbouppteckningen &r det taxeringsvérde som var 3satt fastigheten vid
konkursutbrottet. Nagon véardering skedde inte vid denna tidpunkt. Sdledes kan
inte vitsordas att fastigheten hade detta varde vid konkursutbrottet. Han vidtog
3tgarder for att snabbt forsoka sélja fastigheten. Tva annonser inférdes i lokal
press. Harutover kontaktade han de personer som - enligt hans erfarenhet och
tidigare kontakter - brukade vara intresserade av att férvarva dylika
fastigheter. Dessa personer hade i sin tur kannedom om fastighetsintressenter.
N&gon kdpare fanns det emellertid inte. Ingen var ens villig att l4gga nagot bud
pa fastigheten. I anledning harav fattade han - efter samrad med Gotabanken -
beslutet att fardigstilla entreprenaden. Gétabanken var huvudlangivare
avseende fastighetens krediter och var aven villig att finansiera
fardigstallandet. Anledningen till att Handelsbanken inte informerades om de
fortsatta entreprenadarbetena var att han var évertygad om att Handelsbanken
skulle f& full utdelning vid en forséljning. Fardigstallandet var bara till gagn fér
borgenarerna. Han har en skyldighet att tillvarata samtliga borgenarers
intressen. Fardigstdllandet av entreprenaden var en nédvandig forutsattning for
att en forsaljning éver huvud taget skulle kunna komma till stdnd. - Fastigheten
var i februari 1992 i sadant skick att tillbyggnaden kravde omedelbara
skyddsdtgéarder. Det hela var en byggarbetsplats. Tillbyggnaden saknade till
viss del takbeldggning varfér det mer eller mindre regnade in. Detta berodde
dven pa att pldtarbetena inte var fardigstéllda. Elinstallationerna var inte
avslutade. For att undvika risken for straffansvar var det nédvandigt att
iordningstalla elsystemet. Den aldre byggnadens varmesystem var ihopkopplat
med tillbyggnaden. Eftersom taket p3 tillbyggnaden inte var firdiglagt forsvann
varme rakt ut i luften. Vidare saknades bl.a. ytterdérrar pa tillbyggnaden;
istdllet satt plywoodskivor fastmonterade. For att undvika risk for skadegorelse
var detta nédvéndigt att atgdrda. Sammanlagt krévdes akuta atgarder for ett
belopp om 808 750 kr inkl. mervardesskatt. Om exekutiv férsaljning hade
begarts i samband med konkursutbrottet hade en sddan tidigast kunnat komma
till stand i slutet av oktober 1992. Frén konkursutbrottet fram t.o.m. oktober
1992 gav fastigheten ett negativt resultat om 19 816 kr. Harutdver hade
konkursboet en kostnad om ca 100 000 kr avseende vard och férvaltararvode
for fastigheten som skall avraknas fran ett berdknat forsaljningspris. Den
slutliga kostnaden for fardigstéllandet av entreprenaden uppgick till 2 326 942
kr. Ndgon méjlighet fér konkursboet att dra av mervardesskatten foreldg inte.
Handelsbanken har inte drabbats av ndgon skada eftersom det slutliga priset
om 3 000 000 kr stallt i relation till kostnaden for fardigstallandet och de
nddvandiga akuta atgarderna samt évriga kostnader hanférliga till fastigheten
tyder pa att Handelsbanken vid en férséljning under varen 1992 inte hade
kunnat f8 mer i utdelning &n vad de fick efter den exekutiva auktionen. -
Handelsbankens atgard att begéra exekutiv férsaljning minskade méjligheterna
till en underhandsférsaljning under hésten 1992. Eventuella spekulanters
intresse for fastigheten avtar i avvaktan pa kommande auktion. Férhallandena
pa finansmarknaden under hésten 1992, med en marginalrénta pa 500 %,
gjorde det ocksd oméijligt att salja hyresfastigheten. Den 7 nov. samma ar
deprecierades kronan vilket ledde till konkursernas "all time high". Fastighetens
varde fore fardigstallandet var 0 kr eftersom den inte gick att sélja. Han har
inte begart exekutiv forsaljning av den aktuella fastigheten. Anledningen till att
han uppgett att sa skulle ha skett beror sannolikt pa att han sammanblandat
denna konkurs med ndgon annan konkurs som han handlade under samma
period. Handelsbanken har ocksa en informationsskyldighet gentemot
forvaltaren angdende atgdrder som banken vidtar under pdgdende konkurs.
Det var vid den aktuella tidpunkten inte allman praxis att man stallde
fastigheter i "k6" hos kronofogdemyndigheten for exekutiv auktion omedelbart
efter konkursutbrottet. Nagot skal att annonsera ut fastigheten i rikspress har
inte forelegat. Handelsbanken har agerat vardslést genom att godta budet vid
den exekutiva auktionen.

P& Handelsbankens begéaran har dess kreditchef direktér G.R. horts under
sanningsférsakran angaende bl.a. Handelsbankens installning till féradling av
fastigheter fore férséljning, vardet pa fastigheten, vilka kontakter som &r
brukliga mellan konkursforvaltare och berérda borgenarer samt vilka



forsaljningsatgarder som ar normalt forekommande. A.A. har horts p& bada
parters begéran, i huvudsak angdende fastighetens vérde vid olika tidpunkter
och vilken inverkan frdgan om réntebidrag haft pa fastighetens varde. Vidare
har pa Handelsbankens begaran byggnadsingenjoren L.H. horts om vardet pa
fastigheten i februari 1992. M.J. och A.A. - bdda tva verksamma i
Handelsbanken 1992-1993 - har hérts pd Handelsbankens begéran, den
forstnamnda om den kontakt som Handelsbanken hade med C.H. dagen fore
den exekutiva auktionen och den sistndmnde angdende Handelsbankens
stallningstagande och skalen dartill vid den exekutiva auktionen.

C.H. har pa egen begéran horts under sanningsfoérsakran. Vidare har L.B. -
under 1992-1993 foretradare for Gétabanken och numera verksam inom
Retriva/Securum - hérts angdende bl.a. dvervdgandena infor fardigstallandet
och panthavares skyldigheter i samband med en exekutiv auktion.
Civilekonomen H.H. - tillika innehavare av det forvaltningsbolag som forvaltade
fastigheten at konkursboet - har vittnat om bl.a. fastighetens varde, vilka
forsaljningsforsdk som vidtagits och 6vervagandena i samband med
fardigstéllandet. Aven konkursauktionisten och fastighetsvarderaren F.P. har
horts om fastighetens varde och vilka férsaljningsanstrangningar C.H. gjort.
Byggmastaren och fastighetsférvaltaren R.E. - som tidigare agt den aktuella
fastigheten - har vittnat om C.H:s férsiljningsanstrédngningar angaende
fastigheten och huruvida han sjalv varit villig att férvarva fastigheten. L.W. har
horts i huvudsak om vilka akuta kostnader som uppkommit intill en tankt
exekutiv forsaljning. B-M.H. fastighetssakkunnig p& Stadshypotek - har horts
om vilka atgérder en omsorgsfull panthavare vidtar i samband med avyttring
av en fastighet i ett konkursbo och &ven vilka atgérder en konkursférvaltare
bér vidta. Slutligen har G.J. hérts i fragan om réantebidrag.

Parterna har dven aberopat skriftlig bevisning daribland vérdering av
fastigheten.

TR:n gor féljande bedémning.

Enligt 17 kap. 1 § KL skall en foérvaltare ersatta de skador som han vid
fullgérandet av sitt uppdrag uppsatligen eller av oaktsamhet tillfogar boet, en
konkursborgenér eller galdenaren. I bestammelsen talas ocksa om att
skadestandet kan jamkas efter vad som &r skaligt med hansyn till handlingens
beskaffenhet, skadans storlek och omstandigheterna i dvrigt. Enligt uttalanden i
forarbetena till lagstiftningen (prop. 1986/ 87:90 s. 416) framgar att frdgan om
en forvaltares skadestandsansvar maste géras till féremal fér en nyanserad
bedémning. Av 7 kap. 10 § samma lag framgf%r att forvaltaren i viktigare fr%gor
skall héra sarskilt berérda borgenarer om det inte féreligger hinder mot det.

TR:n har i malet att préva om C.H:s férfarande att underldta att hora
Handelsbanken angaende fardigstallandet av tillbyggnaden av fastigheten var
oaktsamt och om detta i sd fall ledde till att Handelsbanken drabbades av skada
samt om orsakssambandet var adekvat. Om skadestandsansvar konstateras
har TR:n &ven att préva om Handelsbanken varit medvallande till skadan och
om jamkning darfor skall ske.

I forarbetena till bestammelsen i 7 kap. 10 § KL anges att hérandeskyldighet
foreligger t.ex. nar det galler forsaljning av vardefull egendom. TR:n
konstaterar att C.H. brustit i sin skyldighet att héra Handelsbanken i den
aktuella fragan. Den ytterligare massagald som C.H. avsag att belasta
fastigheten med var vasentlig. Handelsbankens fordran, vilken var av
betydande storlek, skulle direkt komma att p%verkas av den tillkommande
massafordringen. Aven om C.H. vdren 1992 var av den uppfattningen att
Handelsbanken i vilket fall som helst skulle fa full utdelning vid en kommande
forsaljning sa ar inte detta ndgon omsténdighet som fritagit honom fran
skyldigheten att héra Handelsbanken. C.H:s underldtenhet i detta hanseende
utgor ett allvarligt dsidosattande av ovan namnda bestdmmelse och ett klart
oaktsamt beteende. Oaktsamheten bér - sdsom Handelsbanken gjort géllande -
aven ses mot bakgrund av att C.H. inte forran strax innan den exekutiva



auktionen, pa forfragan fran Handelsbanken, lamnat uppgifter om vilka
3tgarder som vidtagits pa fastigheten.

Handelsbanken har pastatt att de drabbats av skada motsvarande det
omstamda beloppet. Den fraga TR:n har att ta stéllning till &r vilket pris
fastigheten skulle ha betingat om en férsaljning kommit till stadnd utan att
konkursboet fardigstéllt tillbyggnaden. Av intresse i detta sammanhang ar dven
huruvida det fordrades att ndgra akuta atgarder vidtogs avseende fastigheten,
vilka kostnader som skulle komma att utga ur fastigheten fore det att
Handelsbanken skulle kunna fa sin férsta krona i utdelning och aven vilka
faktorer som paverkat vardet pa fastigheten. I detta sammanhang skall &ven
stallning tas till vem som har bevisbérdan nar det géller att pavisa vilket pris
fastigheten skulle ha betingat i denna situation.

Savitt angar kostnaderna for akuta dtgarder for att inte fastigheten skulle
forsamras eller forstéras och kostnaderna foér forvaltningen av densamma har
Handelsbanken vitsordat ett sammanlagt belopp om 200 000 kr. C.H. har gjort
gadllande att det fanns ett massagéaldsansvar hanforligt till fastigheten om drygt
900 000 kr. Av utredningen i denna del har framkommit att ndgon
byggnadsatgard avseende fastigheten i egentlig mening inte vidtogs forrén i
juni mdnad 1992, efter att entreprenadupphandling skett. Det ar emellertid
klarlagt att den nybyggda delen av fastigheten i viss man saknade yttre
takbeldggning. Vidare har framkommit att bl.a. vissa platarbeten i anslutning
till takkonstruktionen liksom elinstallationerna inte var fardigstéllda. En
konkursférvaltare har ett ansvar att varda den egendom han har omhand. C.H.
har ostridigt férsékt silja fastigheten under varen 1992 utan att ndgra av
ovanstdende atgarder vidtagits. Fastigheten har dven sttt mer eller mindre
orérd fran konkursutbrottet i februari 1992 till dess att entreprenadarbetena
paborjades i juni 1992. Detta indikerar att ndgra mer omfattande arbeten inte
var akut erforderliga. TR:n anser att C.H. - trots forhdret med L.W. - inte styrkt
annat an att taket behovt klds med takpannor och att visst mindre arbete i
anslutning dartill var nédvandigt samt att elinstallationerna behdvde ses 6ver
sd att eventuellt straffansvar kunde undvikas. C.H. har inte styrkt att
kostnaderna harfér jamte kostnaderna for férvaltarens arvode och fastighetens
forsaljning intill en tankt forséljning skulle ha uppgatt till mer &n sammanlagt
omkring 250 000 kr.

N&r det harefter géller frAgan om vilka faktorer som pdverkat vérdet av
fastigheten kan konstateras att en sddan faktor var huruvida rantebidrag skulle
komma att utga till en férvarvare. Till det aldre 1&n om ca 600 000 kr som
SBAB stod som l&ngivare till var knutet réntebidrag. Av den bevisning som férts
harom har framkommit att ett krav for fortsatt rantebidrag var att SBAB fick
tackning fér sin fordran vid en eventuell férsaljning. SBAB hade formansratt
omedelbart efter Handelsbankens fordran. Nagon klar och entydig utredning
om vad en képare hade anledning att férvénta sig i frdga om rantebidrag
avseende den tillbyggda delen av fastigheten har inte presenterats. Sdledes
kan denna fraga inte i egentlig mening anses ha paverkat priset pa fastigheten
om den sdlts utan att tillbyggnaden fardigstéllts. Av det védrderingsutldtande
som kronofogdemyndigheten uppréattade infér den exekutiva auktionen framgar
att ovisshet om eventuella réantebidrag foreldg; da att méarka att fastigheten var
fardigstalld.

Handelsbanken har nar det galler frdgan om bevisbérdans placering hanvisat till
bl.a. rattsfallen NJA 1983 s. 617, det s.k. "Ego Wayraid fallet", och NJA 1987 s.
668, angaende vem som i ett hyresférhallande har bevisbérdan fér om skador
pa hyresldgenheten uppkommit fére eller efter det att hyresférhallandet
paborijats. Slutligen har dven aberopats en dom frdn HD d. 16 okt. 1996 i mal T
4976/93 1. TR:n konstaterar att det forst namnda rattsfallet och domen ovan
fran 1996 i huvudsak handlar om det s.k. presumtionsansvar som anses galla
vid t.ex. férvaring och vissa andra avtalstyper. Harom ar det enligt TR:ns
mening inte fraga i férevarande fall. Konkursférvaltarens uppdrag grundar sig
inte pa nagot forhallande som kan jamstallas med vad som varit uppe till



bedémning i ovanstdende rattsfall. Det som kan konstateras &r att C.H. varit
den som i och fér sig haft lattast att sakra bevisning om fastighetens varde vid
olika tillfallen och under olika omstandigheter. Emellertid ar férhallandena i en
konkurs svara att forutse. Generellt aligger det inte heller en konkursforvaltare
att for framtida behov sakra bevisning av olika slag. En konkursférvaltares
skadestandsansvar skall som ovan namnts goras till foremal for en nyanserad
bedémning. TR:n anser inte att det féreligger sddana férhallanden som ger
anledning att frdngd normala bevisboérderegler. Frdgan om bevisbdrdans
placering far sdlunda avgéras enligt vanliga regler.

C.H. har haft den instéllningen att fastigheten i det skick den befann sig i under
varen 1992 inte var vard nagonting eftersom den inte gick att sélja.
Handelsbanken har under 8beropande av diverse varderingsutldtanden forsokt
visa att fastigheten i vart fall var vard s& mycket att deras fordran skulle fa full
utdelning. A.A. har i augusti 1996 bedémt att fastigheten i februari 1992 hade
ett sammanlagt varde om 1900 000 kr utan rantebidrag och 3 400 000 kr inkl.
rantebidrag pa den dldre byggnadsdelen men inte pd den nya. F.P. har uppgett
att han i samband med att han besiktigade fastigheten varen 1992 bedémde
att priset - i det skick fastigheten befann sig i - troligen inte skulle dverstiga 1
000 000 kr. R.E. har uppgett att han inte var intresserad av att férvarva
fastigheten med tanke pa de féreliggande omsténdigheterna. - Fastigheten &r
belagen i Silverdalen; ett brukssamhélle med en pappersindustri. Férhallandena
pa valuta- och finansmarknaderna var under senare delen av 1992 anstréngda
med ranteoro och depreciering av kronans varde. Om fastigheten omedelbart
stéllts i ko till en exekutiv auktion kan konstateras att en sadan - enligt vad
som framkommit i malet - sannolikt inte skulle ha kunnat komma till stand
forrén tidigast sex till sju manader efter konkursutbrottet. TR:n har den
uppfattningen att dven dessa faktorer har betydelse fér att man skall kunna
komma fram till ett sannolikt pris pa fastigheten. En annan utgdngspunkt
maste vara det pris om 3 000 000 kr som fastigheten inbringade i fardigstallt
skick i april 1993. TR:n anser inte att C.H. styrkt att fastigheten, som han
pastatt, saknade realiserbart vérde. Inte heller Handelsbanken har lyckats visa
att de skulle ha fatt full tdckning for sin fordran vid en férséljning av
fastigheten i inte fardigstallt skick. TR:n anser emellertid att bevislaget i
forevarande fall &r sddant att TR:n har att - enligt reglerna i 35 kap. 5 § RB -
uppskatta ett sannolikt pris pa fastigheten. Med hansyn till vad som
framkommit i malet om situationen pa fastighetsmarknaden under 1992 och
aven med beaktande av att en fastighet som ar under uppférande normalt ar
svarsald anser TR:n att fastigheten i det skick den befann sig i vid
konkursutbrottet vid en tankt férsaljning inte betingat ett hdogre pris an 1 000
000 kr.

Enligt TR:ns férmenande ar det klarlagt att C.H:s oaktsamhet orsakat den
skada som asamkats Handelsbanken. Adekvat kausalitet féreligger saledes.
Eftersom Handelsbanken fatt utdelning med 185 191 kr kan skadan beraknas
till 564 809 kr (1000 000 ./. 250 000 ./. 185 191 = 564 809).

Nar det galler frAgan om Handelsbanken varit medvéllande till skadan anser
TR:n att det inte féreligger nagon formell skyldighet fér Handelsbanken att
agera aktivt under en pagdende konkurs av det nu aktuella slaget; férutom att
Handelsbanken har en allmén skyldighet att varda sin pant. Handelsbankens
agerande att anséka om exekutiv forsaljning kan inte anses vardslést. Att detta
forfarande skulle ha lett till att fastigheten salts till underpris har inte visats.
Inte heller har Handelsbanken haft en skyldighet att ropa in fastigheten pa den
exekutiva auktionen. Det pris som erhdlls vid auktionen motsvarade nast intill
den vardering som 1ag till grund fér auktionen; I3t vara utan réntebidrag. Aven
om Handelsbankens - vid auktionen felaktiga - uppfattning om att de genom att
framfora invandning mot sakagarforteckningen skulle fa full utdelning synes
marklig ar det inte sannolikt att priset vid en ny exekutiv auktion skulle blivit
hégre. C.H. har sdledes inte styrkt att Handelsbanken varit medvallande till
skadan.



Domslut. C.H. forpliktas att till Eksjo Fastighets AB Vildparkens konkursbo
betala 564 809 kr jamte ranta.

Hovrattsassessorn Nilsson Ohmell var skiljaktig och anférde: For att kunna
bedéma om och i vad m&n Handelsbanken drabbats av en skada genom C.H:s
forfarande maste TR:n besvara frdgan vilket pris fastigheten skulle kunnat
séaljas for om fardigstallandet inte hade genomfdrts. Denna fraga maste
beddémas mot bakgrund av dels de varderingar och andra bedémningar som
presenterats i malet avseende tiden fore fardigstillandet, dels vad som i évrigt
framkommit angdende fastighetsmarknaden under den aktuella tidsperioden.
Att fora bevisning i frdgan &r givetvis oerhort svart. Detta torde dock s& har i
efterhand vara lika fér bada parter. Icke desto mindre &r det inte en helt
ovanlig situation att en domstol utifran varderingar av sakkunniga har att
faststalla ett marknadsvarde pa ett objekt.

Normalt sett ankommer det p& den som pastar sig ha blivit drabbad av en
skada att styrka skadans existens och omfattning. I férevarande fall har C.H.
avvikit fran en tdmligen klar och fér honom som van konkursférvaltare vélkand
bestémmelse, namligen den om hdérande av berdérda borgenarer i viktigare
fragor. Har var det fraga om att framfor den bést prioriterade borgenaren, med
en fordran pd éver 2 milj. kr, satta in en ny massaborgenar pa ett belopp av
ndstan samma storlek. Det var ocksd kant fér C.H. i detta ldge att
fastighetsmarknaden inte var lika forutsagbar som den tidigare allmant hade
ansetts vara. Aven om han ans&g sig ha fog for sin bedémning att det skulle
vara till godo fér Handelsbanken om tillbyggnaden férdigstélldes maste tanken
&nda rimligen ha foresvévat honom att bedémningen skulle kunna vara helt
eller delvis felaktig; dven om det inte skulle g3 sa illa att Handelsbankens hela
fordran blev forbigadngen kunde den &nda ténkas i viss ma&n komma att
paverkas av den nya massafordringen. Genom att trots detta inte ens kontakta
Handelsbanken i frdgan har C.H. tagit en medveten risk med Handelsbankens
stallning i boet. Bérdan av den svara bevissituation som darmed uppstod bér i
hog utstrackning belasta C.H.

Handelsbanken har pastatt att priset for fastigheten i det skick den befann sig
utan fardigstallandet skulle ha blivit s3 hégt att man erhallit full utdelning. C.H.
har for sin del havdat att fastigheten var oméjlig att salja i detta skick och att
dess varde darfér i princip var 0 kr. Parternas resp. instéllning far uppfattas sa
att de var for sig gjort gallande att priset skulle ha blivit i enlighet med deras
fulla pastdende, eller i vart fall s& langt &t det pastadda priset som méjligt.
Bevisbérderegeln vid beddmningen av vilket pris fastigheten skulle betingat vid
en forséljning i det skick den befann sig utan fardigstéllandet bér pa grund av
det anférda formuleras s, att C.H. har att bevisa att priset skulle blivit ett
lagre an vad Handelsbanken pastatt, om detta kan anses som i vart fall
sannolikt. Om det av Handelsbanken pastadda priset inte &r sannolikt far C.H. i
stallet féra bevisning mot det hdgsta sannolika priset.

I prisfrdgan gor jag foljande 6vervdganden. Fastigheten &r beldgen i en ort vars
arbetsmarknad i stort sett &r beroende av en enda industri. Det har ocksa
framkommit att marknaden foér hyresfastigheter redan under 1992 hade sjunkit
kraftigt. L.H. har dock for sin del uttryckt den uppfattningen att
fastighetsmarknaden i omradet just under tidsperioden frén mars 1992 till april
1993 var i det narmaste oférandrad, méjligen svagt vikande. Annan narmare
utredning saknas. I likhet med majoriteten finner jag inte skal att vid
bedémningen utgd frdn annat &n en oférandrat 1&g fastighetsmarknad i
omradet under denna period. Det vasentliga ar darfor inte om den ténkta
forsaljningen skulle ha skett i oktober 1992 eller i april 1993, utan det skick
fastigheten skulle varit i, namligen med eller utan fardigstalld tillbyggnad.

Det saknas skriftliga varderingar fran tiden da fastigheten fortfarande var under
tillbyggnad. Det finns dock uttalanden frén bl.a. F.P. om vilka resonemang som
fordes med C.H. och vilka 6vervéaganden man sjalv gjorde vid anblicken av den
aktuella fastigheten. F.P. har uttryckt det sd att det var meningsldst att ta emot



ett forsaljningsuppdrag pa ens 1 milj. kr. Dessa bedémningar finns dock inte
dokumenterade pa satt som goér att de kan jamstallas med ett varderingsintyg
frdn den aktuella tidpunkten. Uttalandena &r ocksd oprecisa savitt avser vilka
6vervaganden som I3g till grund for dessa beddmningar om fastigheten. Det
gar inte att dra ndgra sakra slutsatser av dessa uttalanden om t.ex. vilka
faktorer som i férsta hand 18q till grund for instéliningen till fastigheten eller i
vad man uttalandena i dag om bedémningarna padverkats av handelserna under
tiden darefter; det har trots allt gatt éver fyra ar sedan dessa resonemang
skulle ha forts, och fastighetsmarknaden i sig liksom synen p& den tidens
fastighetsmarknad torde ha férandrats. En sannolik slutsats torde &nd& vara att
en efter konstens alla regler féretagen vérdering varen eller sommaren 1992
skulle ha utvisat ett fér hogt belopp i férhallande till det verkliga pris man skulle
fatt ut. Genom utredningen i malet har bekraftats att det var ganska vanligt att
man vid en forsaljning i exekutiva sammanhang fick ett betydligt Iagre pris én
det varde fastigheten 3satts vid en vérdering.

De varderingar som avser tiden fore fardigstallandet utvisar, L.H:s i ett intyg
fran d. 23 juli 1996 ett varde av 3,7 milj. kr "oavsett rantebidrag" och AA:si
ett intyg fran d. 16 aug. 1996 1,9 milj. kr utan rantebidrag. Fastigheten sdldes i
april 1993 fér 3 milj. kr. D& hade det nedlagts 2,3 milj. kr i fardigstéllande och
"akuta dtgérder". Redan harigenom férefaller det osannolikt att man vid en
fortaljning fore fardigstallandet skulle ha erhdllit lika mycket, eller till och med
mer, vid en férséljning utan fardigstéllandet. Fragan blir d3 vilket pris, hégsta
mdjliga inom det sannolikas granser, som skulle varit tankbart som
kopeskilling. Det blir detta pris som C.H. har att motbevisa.

Mot bakgrund av vad som framkommit om den allmént daliga marknaden for
hyresfastigheter férefaller det inte sannolikt att man pa sa kort sikt skulle fa
tillbaka hela den extra insats som gjordes genom fardigstallandet. Priset vid
den tankta férsaljningen bor sdledes ha legat hégre &n differensen mellan 3
milj. kr och den nedlagda extrainsatsen. En rimlig uppskattning féranleder att
priset sannolikt skulle ha kommit att hamna pa mellan omkring 700 000 kr och
1,5 milj. kr. Aven om det mest troliga priset mahénda skulle ligga ndgonstans
daremellan ar det tillrackligt att det pris som C.H. har att motbevisa ar
sannolikt. Savida inte annat &r styrkt skall darfor det berédknade vardet pa
fastigheten utan fardigstalld tillbyggnad beréknas till 1,5 milj. kr. N&gon
motbevisning av ndgon styrka féreligger inte. C.H. har i och fér sig vidtagit
vissa misslyckade forsok till underhandsférsaljning. Sarskilt mot bakgrund av
datidens fastighetsmarknad kan dessa forsék pa intet satt anses utgéra ndgot
starkt bevis for att ett lagre pris &n 1,5 milj. kr skulle ha erhallits vid en
forsaljning. Ndgon exekutiv forsalining hade da inte prévats. En exekutiv
forsaljning ar i och fér sig oftast samre an en underhandsférsaljning. Den kan
dock vara att féredra framfér en utebliven underhandsférsaljning. Om i ett
sadant lage andra alternativ &n en exekutiv auktion skall véljas bér, som
tidigare framhallits, berérda borgenarer vara inférstadda med detta.

I 6vrigt &r jag ense med majoriteten, vilket leder till att det skadestdnd som
C.H. har att betala till Handelsbanken uppgar till (3 000 000 - 1 500 000 - 250
000 - 185 191 =) 1 064 809 kr.

Bada parter dverklagade i Géta HovR.

C.H. yrkade att HovR:n skulle ogilla Handelsbankens talan. Handelsbanken
yrkade helt bifall till sin vid TR:n forda talan. Part bestred bifall till motparts
yrkande.

HovR:n (hovréttslagmannen Carrick, hovrattsraden Stréom och Badng samt tf
hovrattsassessorn Nilsson, referent) anférde i dom d. 11 nov. 1998: Domskal. I
HovR:n har parterna forklarat sig vara ense om att omfattande rantebidrag
skulle komma att utgd for fastighetens bada byggnader oavsett képeskillingens
storlek. De har vidare forklarat sig ense om att fastigheten efter
fardigstallandet av nybyggnationen hade kunnat saljas for en kdpeskilling som i
vart fall givit Handelsbanken full utdelning fér sin fordran efter det att



massafordran tackts. Handelsbanken har darvid for sin del anfért att
fastigheten efter fardigstdllandet av nybyggnationen hade ett marknadsvéarde
om 6 till 8 milj. kr.

HovR:n finner att parterna i dvrigt har aberopat samma omstandigheter och
utredning som vid TR:n.

HovR:n gor féljande bedémning.

Handelsbanken har inledningsvis gjort gallande att C.H. vid konkursutbrottet
hade - utan att forst fardigstalla nybyggnationen - kunnat salja fastigheten for
en képeskilling som skulle ge Handelsbanken full utdelning.

Med hansyn till den narmast extrema situation som radde pa finans och
fastighetsmarknaden under 1992 samt med beaktande av att en fastighet som
ar under uppforande och belédgen i en glesbygd redan under normala
forhallanden &r svarsald, finner HovR:n, i likhet med TR:n, att utredningen
snarare ger vid handen att fastigheten, i det skick den befann sig i vid
konkursutbrottet, vid férsaljning da inte skulle ha betingat ett pris som
overstigit 1 milj. kr och sdledes inte gett Handelsbanken full utdelning. HovR:n
finner darfor att Handelsbanken inte formatt styrka sitt pastdende harom.

C.H. har vidgatt att han utan att samrdda med Handelsbanken efter
konkursutbrottet |1at fardigstalla de byggnader som vid konkursutbrottet var
under uppférande till en kostnad av drygt 2,3 milj. kr. Hans underl3tenhet
utgor ett allvarligt brott mot 7 kap. 10 § KL och kan inte, oavsett vad parterna
anfort om vardet av fastigheten efter fardigstallandet, anses ursaktligt.

I malet &r utrett att Handelsbanken - trots att byggnaderna fardigstallts redan i
september 1992 - forst dagen fére den exekutiva auktionen, dvs. d. 28 april
1993, fick reda pa att C.H. adragit konkursboet en massaskuld om 2,3 milj. kr
avseende nybyggnationen, att C.H. |at sig representeras vid auktionen av ett
ombud som av honom instruerats att godta ett lagsta bud pa 2,8 milj. kr,
saledes under skyddsbeloppet, och att fastigheten d. 29 april 1993 saldes for 3
milj. kr. Med den instéllning parterna redovisat i frdga om vardet av fastigheten
vid auktionen och med den kdpeskilling som fastigheten inbringade vid
forsaljningen har C.H:s agerande vallat Handelsbanken skada motsvarande det
yrkade beloppet.

Handelsbanken kan inte lastas for att den anmalde fastigheten till exekutiv
forsaljning. Laget blev emellertid ett annat nar Handelsbanken d. 28 april 1993
underrattades om att fastigheten belastades av en massafordran avseende
nybyggnation om drygt 2,3 milj. kr. Handelsbanken har visserligen mycket sent
fatt underrattelsen men med hansyn till det vérde fastigheten infér auktionen
dsatts av kronofogdemyndigheten, 3,2 milj. kr, borde Handelsbanken som
professionell aktdr genast ha agerat och vidtagit matt och steg for att undvika
ren kapitalférstéring. Handelsbanken borde sdledes antingen ha verkat for att
auktionen installdes eller ha ropat in fastigheten. Handelsbankens agerande &r
enligt HovR:ns mening sddant att C.H:s skadestdndsskyldighet skall jamkas till
tva tredjedelar.

Domslut. Med andring av TR:ns dom forpliktar HovR:n C.H. att till Eksjo
Fastighets AB Vildparkens konkursbo betala 1 679 990 kr jamte ranta, i foljd
varav behallningen i slutredovisningen skall kas i motsvarande man.

Bada parter 6verklagade HovR:ns dom.

Handelsbanken (ombud advokaten J.C.) yrkade helt bifall till sin talan i malet.

Claes H. (ombud advokaten J.4.) yrkade ogillande av Handelsbankens talan.

Part bestred bifall till motparts yrkande.



C.H. 8beropade ett utldtande av professor J.K. M3let avgjordes efter
huvudférhandling.

HD (JustR:n Magnusson, Svensson, referent, Danelius, Lennander och Pripp)
beslét féljande dom: Domskal. Hésten 1990 drogs manga svenska finansbolag
in i en kris som skulle sprida sig till bankerna och fastighetsmarknaden och
kulminera i att Riksbanken i september 1992 bestamde marginalrantan till 500
% och regeringen d. 7 nov. samma ar 6vergav den fasta vaxelkursen och lat
kronan flyta fritt. Nar Eksjo Fastighets AB Vildparken forsattes i konkurs i
februari 1992 hade krisen salunda pagatt i ett och ett halvt ar.
Fastighetsmarknaden hade blivit mycket svag och det var ofta svart att finna
kopare till fastigheter.

Av utredningen i malet framgar féljande.

I Vildparkens konkursbo ingick flera fastigheter. En av dem var Hallefors 11:2 i
Silverdalen i Hultsfreds kommun. Enligt konkursbouppteckningen var
fastigheten beldnad enligt féljande:

Handelsbanken, kapitalfordran 2 247 000 kr med pantbrev pd samma belopp,
Lansbostadsnamnden, kapitalfordran 678 680 kr med pantbrev pa 720 000 kr,
Skaraborgsbanken, kapitalfordran 10 398 295 kr med pantbrev pa 10 090 000
kr.

P& Hallefors 11:2 fanns sedan gammalt ett hyreshus med 13 lagenheter. Huset
hade renoverats 1985 och fastigheten képts 1990 fér 3 milj. kr. Under hosten
1991 hade, med hjélp av bl.a. ett 18n frdn Skaraborgsbanken (Gota Bank) pa
drygt 10 milj. kr, en tillbyggnad pabérjats. Arbetet hade emellertid avbrutits i
december 1991 pa grund av att byggherren gick i konkurs. Nar Vildparken i sin
tur tvd manader senare férsattes i konkurs var den nya byggnaden inte firdig
utan det 3terstod att utféra vissa arbeten pfi tak, fonster, dérrar och elsystem.
Marken runt byggnaden var inte heller iordningstalld. Det fanns anledning att
befara att de hyresgaster som fanns i den gamla byggnaden skulle séka andra
bostader om férhallandena inte forbattrades. N&r Vildparken forsattes i konkurs
i februari 1992 maste darfér konkursférvaltaren, advokaten C.H., ta stallning till
hur han skulle férfara med fastigheten for att forhindra att den férlorade i varde
pa grund av att hyresgaster flyttade, nybyggnaden blev skadad av fukt, m.m.
Valet stod darvid mellan att férséka forsalja fastigheten i befintligt skick eller
att forst fardigstdlla den nya byggnaden och darefter utbjuda fastigheten till
forsaljning.

Sedan C.H. utsetts till konkursférvaltare anlitade han civilekonomen H.H. som
varit engagerad som konsult 8t Gota Bank i samband med tillbyggnadsarbetena
hosten 1991 och som férvaltat fastigheten under denna tid. H.H. fick i uppdrag
att for konkursboets rakning se till fastigheten, forséka finna kdpare till denna
och visa fastigheten fér spekulanter. Den 25 mars 1992 annonserade C.H. ut
fastigheten i Vimmerby Tidning och J6nkdpingsposten med begdran om anbud
senast d. 7 april 1992. Nar ingen spekulant anmalde sig med anledning av
annonserna och anstrangningarna att finna képare till fastigheten inte heller
kronts med framgang, bestamde sig C.H. for att slutféra byggnadsarbetena
innan fastigheten marknadsférdes pa nytt.

C.H. foretog darfér en upphandling som slutade med att konkursboet - utan att
han dessférinnan samratt med Handelsbanken - tecknade entreprenadavtal
betraffande arbetet med att fardigstdlla nybyggnaden. Arbetet utférdes under
perioden juni-september 1992 och finansierades med hjalp av en
byggnadskredit fran Gota Bank p& 1 895 000 kr. Slutbesiktning skedde d. 29
sept. 1992.

I detta sammanhang skall nédmnas att Handelsbanken samma dag som
Vildparken férsattes i konkurs, dvs. d. 17 febr. 1992, ansdkte om
betalningsférelaggande mot bolaget och begdrde att bankens fordran, som



uppgick till 2 247 000 kr jamte ranta, skulle faststéllas att utgd ur

fastigheten. Ansdkningen bifolls genom utslag d. 23 juni 1992. 1 bérjan av
augusti begdrde Handelsbanken hos kronofogdemyndigheten med stéd av
utslaget att fastigheten skulle sdljas exekutivt. Detta féranledde inte C.H. att ta
kontakt med Handelsbanken och redogéra for byggnadsarbetena pa fastigheten
och finansieringen av dessa. Inte heller i samband med slutbesiktningen d. 29
sept. 1992 I&mnade han ndgon information till Handelsbanken.

I april 1993 ledde Handelsbankens framstallning om exekutiv forsaljning av
fastigheten till resultat. Dagen fér auktionen bestamdes till d. 29 april 1993. 1
ett pa kronofogdemyndighetens begéran av lantmateriet avgivet
vérdeutldtande d. 25 febr. 1993 angavs fastighetens marknadsvérde vara, utan
rantebidrag 3,2 milj. kr och med rantebidrag 5,5 milj. kr. I annonsen om
auktionen angav kronofogdemyndigheten vardet till 3,2 milj. kr och ndgon
upplysning om att en byggnad pa fastigheten nyligen fardigstéallts lamnades
inte.

Dagen fore auktionen anmalde C.H. till kronofogdemyndigheten en fordran pa 2
796 623 kr avseende "arvode, vard av egendom m.m.", vilken enligt 14 kap.
18 § KL placerades férst av penningfordringarna i sakagarférteckningen. Pa
forfrdgan upplyste han kronofogdemyndigheten om att 1 894 095 kr avsdg
kostnader fér byggnation pa fastigheten. Genom kronofogdemyndigheten fick
Handelsbanken kannedom om fordringen och om de byggnadsarbeten som
hade utfoérts. Nyheten utldste diskussioner inom banken, som tog kontakt med
C.H. Denne sade ingenting om att fastigheten hade ett hégre varde &n som
angivits i kronofogdemyndighetens annons.

Vid auktionen var C.H. inte narvarande utan konkursboet representerades av
en anstélld pd Gota Bank. Det avgavs endast ett bud, som 16d pa 3 milj. kr.
Handelsbankens ombud begérde en paus i auktionen och radgjorde med den
jurist pd banken som handlade drendet. Banken har upplyst att dess policy vid
denna tid var att inte ropa in fastigheter for att skydda sina fordringar och att
den hade daliga erfarenheter av att stilla in en exekutiv fastighetsauktion och
forsdka salja fastigheten exekutivt vid senare tillfalle. Under de omstandigheter
som radde ansdg sig Handelsbanken darfér inte ha ndgot annat val &n att
godkanna budet, trots att detta medférde att banken fick endast 185 191 kr i
betalning for sin fordran.

Fragan i malet &r om C.H. &dragit sig skadestandsskyldighet genom det satt pa
vilket han som konkursforvaltare har forvaltat fastigheten Hallefors 11:2.

Enligt 17 kap. 1 § KL skall en konkursférvaltare ersatta de skador som han vid
fullgérande av sitt uppdrag uppsatligen eller av oaktsamhet tillfogar boet, en
konkursborgenér eller galdenaren. Skadestandet kan jamkas efter vad som &r
skaligt med hansyn till handlingens beskaffenhet, skadans storlek och
omstandigheterna i 6vrigt.

En konkursférvaltares huvuduppgift ar att ta till vara borgendrernas
gemensamma réitt och basta samt att vidta alla de dtgérder som framjar

en féormanlig och snabb avveckling av boet, 7 kap. 8 § KL. I férvaltaruppdraget
ingar att ta stallning i fragor som ofta kan vara komplicerade. Férvaltaren kan
t.ex. bli tvungen att under svarbedémda férhallanden tréffa affairsmassiga
avgéranden. Han maste i sddana fall ha ett beaktansvart handlingsutrymme
och han kan inte bli ersattningsskyldig sa snart ett beslut visar sig vara
oférdelaktigt fér konkursboet eller ndgon borgenér.

Konkursforvaltaren har ensam beslutanderdtten nar det galler konkursboets
forvaltning. I vissa fragor far han emellertid fatta beslut férst efter samrad med
andra. Enligt 7 kap. 10 § KL skall han i viktigare fragor héra bl.a. sarskilt
berérda borgenérer, om det inte foreligger hinder mot det. Som exempel pa
viktigare frdgor har ndmnts fr&gor om vidare drift av géldenarens rérelse och



om fdrsaljning av vardefull egendom (prop. 1978/79:105 s. 273). Aven om
konkursférvaltaren inte &r skyldig att folja de rdd och anvisningar som lamnas
av borgenarerna, maste han omsorgsfullt dvervdga de synpunkter som
framfors.

C.H:s beslut att teckna entreprenadavtalet om fardigstallande av tillbyggnaden
pa fastigheten och att 13ta arbetet finansieras av en byggnadskredit skulle
kunna ha varit berattigat, under férutsattning t.ex. att fastigheten var osaljbar
utan en fardigstalld tillbyggnad eller det fanns goda skal att anta att fastigheten
efter fardigstéllandet skulle kunna saljas for en kdpeskilling som skulle ge hégre
utdelning till de borgendrer som hade pantratt i fastigheten. C.H. hade
emellertid inte ratt att fatta ett sddant beslut utan att férst samrada med
Handelsbanken. Beslutet avsag en viktig fraga. Handelsbankens ratt var sarskilt
berord, inte bara darfér att férsaljningen av fastigheten blev uppskjuten, utan
framfor allt darfor att den borgenar som lamnade byggnadskrediten kunde fa
foretradesratt till betalning ur fastigheten framfér Handelsbanken; infér
auktionen anmalde C.H. byggnadskrediten som gallande "vard av egendom"
och darmed som berattigad till betalning ur fastigheten framfor de borgenarer
som hade pantratt i denna (jfr 14 kap. 18 § KL och NJA 1997 s. 485). Nagot
hinder att héra Handelsbanken har inte pastatts féreligga.

Om Handelsbanken hade fatt en forfragan fran C.H. skulle den, enligt vad
banken uppgivit i malet, ha stéllt sig avvisande och i stéllet kravt att
fastigheten skulle saljas utan fardigstallande av tillbyggnaden. Eftersom det
enligt 7 kap. 10 § KL inte féreligger nagon skyldighet fér férvaltaren att folja
borgenarens rekommendation hade C.H. i och fér sig kunnat fullfélja sina
planer trots ett sddant besked fr@n banken. Hade han gjort det och hade
fastigheten sedan sdlts utan att banken fatt full utdelning for sin fordran, skulle
det emellertid vid bedémningen av om C.H. forfarit oaktsamt ha tagits i
beaktande att han handlat mot bankens 6nskemal och utsatt banken fér en
avsevard risk.

Genom att, som nu skedde, underl3ta att O6verhuvudtaget ta kontakt med
Handelsbanken angdende planerna pd att fardigstélla tillbyggnaden med hjélp
av ett 1an som vid auktionen tillerkdndes foretradesratt framfoér bankens
fordran har C.H. forfarit pa ett satt som &r att jamstélla med att han handlat
mot bankens uttryckliga 6nskemal. Att C.H. fardigstallt byggnaden med hjélp
av det ndmnda I3net har inneburit att banken utsatts for en avsevérd risk och
C.H. m3ste harigenom anses ha forfarit oaktsamt.

C.H. har darmed &dragit sig en skyldighet enligt 17 kap. 1 § KL att ersatta de
skador som blivit en adekvat féljd av hans handlande. Det ar ostridigt att
Handelsbanken, till f6ljd av att fastigheten sedermera saldes till ett pris som
inte tackte bankens fordran, har lidit en skada motsvarande det belopp som har
yrkats i malet. Bedémningen av fragan huruvida denna skada kan tillskrivas
C.H:s handlande skall, med hansyn till Handelsbankens ovan redovisade
instalining, till att bérja med ta sin utgangspunkt i bankens invandning att
fastigheten borde ha sdlts utan att fardigstallas.

Av avgodrande betydelse blir darfér i forsta hand huruvida fastigheten hade
kunnat saljas i det skick i vilket den befann sig vid konkursutbrottet for en
képeskilling som hade tackt bankens fordran. Nar C.H. havdar att en sadan
forsaljning inte hade kunnat ske, far han anses ha bevisbordan for sitt
pastaende (jfr NJA 1972 s. 633 och 1991 s. 277 samt Walin-Palmer,
Konkurslagen s. 1048 f., sarskilt s. 1049 not. 1).

Handelsbanken har i malet &beropat flera varderingsintyg som utvisar att
fastigheten vid tiden fér konkursutbrottet och narmast darefter hade ett varde
som rackte till betalning av Handelsbankens fordran. C.H. har mot detta inte
formatt visa att fastigheten hade ett sa 13gt véarde att Handelsbanken inte
skulle ha fatt full betalning for sin fordran, om tillrackliga anstrangningar hade
gjorts for att sdlja fastigheten i befintligt skick under hand. Inte heller vad C.H.
i dvrigt har invant foranleder att han kan undgd skadestandsskyldighet.



Harefter aterstar fragan om skadestandet skall jamkas enligt 17 kap. 1 § KL.

C.H. har havdat att fastighetens varde efter det att tillbyggnaden hade
fardigstallts var sadant att fastigheten skulle ha kunnat saljas for en
képeskilling som hade tackt bankens fordran. Hade s& skett skulle ndgon skada
for banken givetvis inte ha uppstatt. Den exekutiva férséljningen inbringade
emellertid endast 3 milj. kr. C.H. har i anledning harav invant att banken hade
bort begransa sin skada, antingen genom att vagra att godta det bud som
ldmnades vid auktionen (12 kap. 40 § UB) eller ocksd genom att sjélv ropa in
fastigheten.

En panthavare har inte ndgon skyldighet att skydda sin fordran vid en exekutiv
auktion genom att sjalv ropa in panten om budgivningen &r sddan att
panthavaren inte far betalt for sin fordran (jfr NJA 1938 s. 560 och 1961 s. 26).
Det kan darfér inte ldggas Handelsbanken till last att banken inte ropade in
fastigheten.

D3 det géller beddmningen av C.H:s invéndning att banken borde ha végrat att
godta det avgivna budet, bér beaktas den situation banken befann sig i. Fram
till dagen fére auktionen hade banken utgatt fran att den skulle fa full betalning
pa grund av att den hade den bésta ratten i fastigheten och att den darfor inte
hade anledning att sarskilt férdjupa sig i varderingen av fastigheten. Banken
fick forst dagen fore auktionen klart for sig att det hade tillkommit en
massafordran som dventyrade bankens ratt. Vid bankens kontakt med C.H. i
anledning harav sade denne inte ndgot om att fastigheten hade ett hégre vérde
&n det som angivits i kronofogdemyndighetens annons infér auktionen. Fran
sina utgangspunkter hade banken darfér fog fér att godta uppgiften i annonsen
om att fastigheten hade ett varde pd drygt 3 milj. kr. Det kan d& inte laggas
banken till last att den godtog budet pa 3 milj. kr, vilket var det enda som
lamnades vid auktionen.

N&got skil att jamka skadestandet féreligger saledes inte.

Domslut. HD &ndrar HovR:ns dom pa det sattet att det belopp som C.H. skall
betala till Eksjo Fastighets AB Vildparkens konkursbo bestams till 2 519 986 kr
jamte ranta, i foljd varav behaliningen i slutredovisningen skall 6kas i
motsvarande man.

HD:s dom meddelades d. 13 mars 2001 (mal nr T 4984-98).

1 NJA 1996 s. 564.
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