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Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE

Stockholms tingsratts, avd, 10, dom 2000-03-10 i mél T 10-12-98, se bilaga A

KIAGANDE
Nordbanken Fastigheter Aktiebolag, 556021-4917,
10571 STOCKHOLM

Ombud
Advokaten Magnus Andersson,
Box 5208, 102 45 STOCKHOLM

MOTPART
Café Silverhisten Akticbolags konkursbo, 556476-4354,
c/o Advokatfirman Fylgia KB, Box 55555, 102 04 STOCKHOLM

Ombud
Advokaten Bo H Reuterdahl,
Box 55555, 102 04 STOCKHOLM

SAKEN
Skadestind

HOVRATTENS DOMSLUT

1. Hovritten faststaller tingsrittens domslut.

2. Nordbanken Fastigheter Aktiebolag skall ersitta Café Silverhisten Aktie-
bolags konkursbo dess rittegingskostnader med sextiotretusenniohundra
(63 900) kr, varav 46 250 kr avser ombudsarvode, jamte rinta enligt 6 §

ranielagen frin dagen for hovrittens dom.

Dok ghavd_02vote]_57\2458-00\dam.doe
Postadress Besdksadrras Tulafra e -
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restaurangrorelsen inklusive lokalen mot att Nordbanken skulle £3 utdelning £6r tre
minaders hyra och avstod frin att gora gillande sin oprioriterade fordran i konkursen.
Hon kunde inte ge besked utan att kontakta sin huvudman. Efter att ha gjort detta
accepterade hon férslaget per telefon den 17 april 1997. Samma dag skrev han darfr
ett brev till henne och bekriftade Sverenskommelsen. Parterna hade inte diskuterat
inom vilken tid en ny hyresgist skulle presenteras £or Nordbanken. Av brevet
framgick ocksa att hela rorelsen skulle annonseras ut, innefattande hyresritten til]
lokalen, inredning, lager m.m. samt att han framledes skulle limna besked org kdpare
for fastighetsagarens godkdnnande. Det framstod dérmed for bida parter som
uppenbart att det skulle uppst en viss tidsutdrakt. Hirefter vidtog Staffan Cassmer
atskilliga forsiljningsétgdrder. Han annonserade ut rérelsen. Annonser inférdes i DN
den 22 och 23 april 1997. Av annonserna framgick att ytterligare upplysningar kunde
limnas av foretagskonsulten Thomas Ebégérd och att anbudstiden utgick den 30 april
1997. Annonserna ledde till att ett antal anbud inkom. Den férsta visningen holls den
23 april och visningama pigick till den 30 april. Under samma tid f5rdes féchandlingar
och diskuterades priser. Staffan Cassmer var inte helt ndjd och miste ocksd forankra
uppgorelsen hos en av hypoteksinnehavara, AB Folkesson Colman Finans som
Thomas Perra hade intressen i. Vid kontakt med denne férklarade han att Remonetta
AB, ett bolag i vilket han var verkstallande direktdr, ocksd var intresserat av att
forvirva rrelsen. Remonetta AB ingdr i en omfattande restaurangkoncern i
Stockholm med exempelvis restauranger som Copy, La Villa, Landbergska Verket
m.fl. och har tecknat hyresavial med sidana fastighetsdgare som Stockholms Stad,
Trygg-Hansa, Skandia, Huvudstaden m 1. utan att det foreligger niigra som helst

anmarkningar eller kritik frin dessa. Remonetta AB var allisi ett serdst foretag.

Under maj hélls Helena Wyser 16pande informerad om hindelseutvecklingen. Staffan
Cassmer samtalade med henne den 6, 7, 13 och 28 maj 1997. Hon stillde inte upp
ndgon tidsgrins. Férhandlingama ledde til! att Rernonetta AB den 30 maj 1997
lémnade ett bud pd 1,3 miljoner kr under villkor att bolaget fick serveringstilistind.
Detta var det higsta budet som limnades. Samma dag dversindes anbudet till
Nordbanken, att. Monika Smirs. Staffan Cassmer begirde samtidigt skriftligen besked

om koparen accepterades som ny hyresgist. Han framfarde ocked att frigan om
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serveringstillstind kunde ta viss tid, kanske upp till tvd manader och att detta innebar
att tilltedde till rérelsen inte kunde aga rum fGrrdn tillstdnden foreldg. Han namnde
ocksd, att Nordbanken enligt dverenskommelsen med Helena Wyser skulle erhilla tre
manaders hyra sdsom utdelning i konkursen, att hypoteksinnchavarcn Ostgota
Enskilda bank skulle erhalla ful] utdelning om drygt 100.000 kr samt att resterande del
av kdpeskillingen skulle delas ut ]l hypoteksinnehavaren AB Folkesson Colman
Finans. Staffan Cassmer har sedan vid tvi tillfillen under juni, den 2 och 17, begint
besked om féreslagen hyresgist eodkandes. Férst fredagen den 30 juni 1997,
meddelade Nordbanken att verlitelsen av kontraktet till Remonetta AB inte kunde
godkdnnas. Staffan Cassmer godtog inte Nordbankens nekande besked, di det inte
fanns ndgot sakligt skil ti)] detta, men valde likvil att forséka finna ett alternativt

forslag p& hyresgist eftersom en provning i hyresnimnden skulle ha dragit ut pa tiden.

Under juli var det semestertider. Den 5 augusti fﬁrséikt:- han forgaves i kontakt med
Magnus Andersson. Han hade férhandlat med tvd nya kdpare, Martin Séderstrém och
Robert Hillstrand, som samma dag limnat ett skriftligt anbud. Méndagen den 11
augusti 1997 faxade han dver det nya anbudet om 1.250.000 kr avseende dvertagande
av konkursbolagets rérelse. En forhallandevis utfrlig information limnades avsesnde
de tilltdnkta hyresgisterna Martin Soderstrom och Robert Hillstrand. Féljande dag
svarade Magnus Anderssons sekreterare att denne befann sig p4 semester till den 18
augusti 1997, Staffan Cassmer hérde inget { 4rendet férrin en delgivningsman hérde
av sig frin kronofogdemyndigheten. Han delgavs sedan Nordbankens ansékan oI

betalningsforeldggande och handrackning den 28 augusti 1997.

Anbudet frin de nya intressenterna limnades innan konkufsfﬁrvaltaren rent faktiskt
delgavs ansékan om betalningsforeliggande m.m. Grund for yikandet om avhysning
var att hyresavtalet forverkats pd grund av obetalda hyror. Med anledning hiray

faxade han f6ljande dag ett brev till Magnus Andersson och begirde ater besked om de
nya anbudsgivama kunde accepteras som hyresgaster. Deras privata ekonomiska
situation var inte avgdrande for beddmningen om de kunde godtas utan avgdrande var

hur de kapitaliserade upp ett bolag, Han talade ocks om at han frin
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kronofogdemyndigheten mattagit fastighetsigarens yrkande om avilyttning frin
lokalen.

Den 1 september hade Magnus Andersson och $taffan Cassmer den forsta muntliga
kontakten. Det framgick di att Nordbanken andrat sig vad gallde konkurshoets
mdjligheter att disponera lokalen for en rérelseoverlitelse. Staffan Cassmer bekriftade
telefonsamtalet i ett brev samma dag. I brevet piminde han om den triffade
Gverenskommelsen mellan partema. Han anmilde reservationsvis att Nordhankens
dndrade instillning kunde leda tili skadestdndskrav p4 grund av avtalsbrott. Han
framholl vidare att han hade limnat tv3 forslag pd kopare av konkursboets rérelse och
att han inte kunde se ndgra skal £6r Nordbanken att inte godta nigon av dem som nya
hyresgdster. Han meddelade samtidigt att lokalen skulle utrymmas i och med att
Gverldtelsen inte kom till stdnd och att detta skulle medféra ett avsevirt forsimrat

resultat i konkursen till nackdel fér berdrda borgenarer.

Nordbanken har varken den 2 eller den 30 juni 1997 invint mot det pastidda avtalets
innehll och inte heller pistdtt att férslag om ny hyresgist inte lamnats inom skilig tid.
Staffan Cassmer utgick ifrén att avtalet fortfarande gillde, Remonetta AB var en fullt
acceptabel hyresgiist. Ans6kan om avhysning riktades inte mot konkursboet utan mot
konkursbolaget. Nir freliggandet kom med posten till Staffan Cassmers kontor

lades det i akten utan &tgird eftersom ansokan inte berdrde konkursboet. Magnus
Andersson maste ha insett att det skulle kunna intraffa eftersom han var den som.
uppréttade ansdkan till kronofogdemyndigheten. Utslaget &r daterat den 10 november
1997. Utslaget ar dock adresserat till konkursbolagets stillféretridare, som delgetts

ansokan den 16 oktober 1997. Det ir forst genom utslaget som hyresritten har
térverkats.

Av telefax av den 9 september 1997 frin Nordbanken til} Staffan Cassmer framgir att
Nordbanken vitsordade avtalet med den reservationen att avtalet endast skulle galla

orn en §verltelse av rérelsen kunde ske omgiende.
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Det férhillandet att Staffan Cassmer och Nordbankens divarande ombud var eniga
om att Nordbanken hade en prioriterad hyresfordran avsecende tre minader visar att
hyresritten inte var forverkad vid konkurstillfillet. Oy hyresritten hade varit

férverkad, skulle Nordbankens hyresfordran ha varit oprioriterad.

Nordbanken:
Overenskommelsen triffades den 10 eller 11 april 1997, Helena Wyser utgick frin att
verksamheten pagick. Hon kinde inte till att Café Silverhasten inte bedrev ndgon

verksambhet, ndgot som korrespondensen gav uttryck fér. Hon skulle inte ha godtagit

Overenskommelsen om hon kant till de ritts forhdllandena,

Helena Wyser framfSrde till Staffan Cassmer att om gverlitelsen kunde ske omgiende
skulle Nordbanken acceptera enbart prioriterad f6rménssitishyra. Om nigon

Gverlatelse av hvresritten inte kunde ske omgiende, skulle dverenskormmelsen om

proriterad hyra inte langre gilla.

Nir konkursférvaltaren framfSrde Remonetta AB:s anbud den 30 maj 1997 bedrevs
ingen verksamhet i lokalerna. Onsdagen den 25 Juni 1997 hade Expressen infért en
artikel med rubriken "Torrlagt imperium™. Enligt artikeln var "Tomaso Perra"
huvudégare bakom fére detta technoklubben Turbine, restaurangema Millies,
Landbyska Verken, Gilda och Mr Savani i Stockholm | artikeln uttalade Manne
Jonsson inom polisens ravekommission att det Overlag forekom mycken narkotika pé
de nimnda stallena. Enligt upplysning frin KreditFakta den 5 juni 1997 bedrev

Remonetta AB enligt sin bolagsordning féljande verksamhet,

"Bolaget skall ha till forem3! for sin verksamhet att utan att bedriva bankrérelse eller
sddan rorelse som avses i lagen om kreditaktiebolag eller genom dotterbolag, limna
kredit eller att i syfte att medverka titl finansiering f6rvirva fordringar eller annan
egendom, képa, finansiera och f5rsdlja verkstadsutrustning, tribearbetningsutrustning,
grafisk utrustning, skogsjordbruk och fiskeutrustning, byge- och anldgeningsutrust-
ning, fordon och transportutrustning, konmrsutrustning, hotell och restaurangut-
rustning, mejed och livsmedelsutrustning, utrustning for brytning av mineraliska
produkter, och upplita ovannimnda egendom till nytyjande, gz och férvalta aktier,

fast och 18s egendom, bedriva restaurangrorelse samt bedriva handel med fast
egendom och ddeimetaller, férmedia krediter samt utfsra och forsilja administrativa
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tjdnster samt idka med ovan angiven verksamhet frenlig rérelse och genom upplaning
anskaffa medel fOr hir ovan beskrivna verksamhet.”

Vidare framgick det av soliditetsupplysningar att konkursansékan var inlimnad
gentemot Remonetta AB och att balaget angett sd omfattande foremal for
verksamheten att bolaget forefdl] oseridst. Nordbanken kunde inte godkénna
gverldtelsen till Remonetta AB av tvd skil. For det forsta atr det inte var friga om
dverldtelse av en verksamhet och f8r det andra att hyresgisten inte kunde godkinnas.
Konkursfdrvaltaren invinde inic mot detta och har inte heller anvént sig av den
vanliga vagen, att vinda sig till hyresnimnden. Den 2 juli 1997 ingavs ansdkan om
avhysning till kronofogdemyndigheten gentemot konkursbolaget, eftersom
konkursboet inte Svertagit hyresritten och hyresritten var férverkad pd grund av
obetalda hyror. Pastdendet fran konkursfGrvaltaren att denne férst i slutet av augusti
1997 erhéll handlingar frdn kronofogdemyndigheten &r sdledes oriktig. Handlingama
maste ha skickats frn kronofogdemyndigheten redan i borjan av juli. Inte forrédn en
privat delgivningsman anlitades kunde delgivring med konkursfdrvaltaren ske den 28
augusti 1997. Av utslaget framgick att dven stillf6retridaren delgetts ansGkan.
Eftersom Nordbanken anség att hyresgésten forverkat sin hyresratt och
konkursférvaltaren obstruerat genom att inte underteckna delgivaingskvitto frin
kronofogdemyndigheten, fiste Nordbanken inget stérre avseende vid kornkursboets
nya begiran om att f éverldta verksamheten med hyresrirt. Ingen ndrmare
information limnades om den tilltdnkta hyresgasten. Efter att hyreskontraktet uppsagts
den 28 augusii 1997 fanns det inte heller ndgon juridisk rétt £6r Café Silverhisten AB i
konkurs att dverldta hyresritten. Vid den tidpunkten hade Nordbanken ingen
anledning att vinta lingre och det fanns dirfér inte heller antedning att uttala sig om
anbudet frin Martin S3derstrdm och Robert Hillstrand. I efterhand har
foretagareupplysningar inhimtats om dem. Av dessa framgick att Martin Séderstrém
saknat inkomst under &r 1997 och att han utvandrat frdn Sverige i juni 1997 samt att
inkomsterna under 1996 varit i det ndrmaste obefintliga. Nir det gillde Robert
Hallstrand framgick att han drev enskild niringsverksamhet och aft hans
forvirvsinkomst var 53.000 kr &r 1997 samt a1t den sammanriknade inkomsten for

19956 var 63.000 kr. Detta innebdr att ingen av dem skulle ha godkints som hyresgést

av hyresndmnden.
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Konkursboets bemétande:

Den av Nordbanken pistddda konkursansdkan mot Remonetta AB himdrde frin en
tvist dir motparten inte helt ovanligt - grundldst valt att intimna en ansdkan om

konkurs, vilken dock fick tertas varefter rittelse pd sedvanligt sétt skedde i Justitia.

Konkursférvaltaren undanhéll sig inte delgivning, utan var bortrest pd semester under
Juli ménad ocb &terkom till kontoret farst unt den 10 augusti och tog rent faktiskt del
av dessa handlingar en viss tid efter det att han &terkommit frin semestern.
Konkursfrvaltarens uppfattning var dock att han med Nordbanken triffat en separat
uppgerelse om vad som gillde och att det miste vara en ren administrativ rutindtgird
att skicka ut dessa handlingar. Han lade inte sirskilt marke till att Magnus Andersson
underskrivit ans6kan till kronofogdemyndigheten.

BEVISNING

P& Konkursboets begiran har férhor under sanningsforsikran hillits med Staffan
Cassmer och vittnesforhor med Thomas Perra, verkstillande direktdr i Remonetta AB,
forctagskonsulten Thomas Ebegird ach Robert Hillstrand samt Christer Andersson,
ATV Hotell & Restaurang AB. P4 Nordbankens begiran har vittesforhar hallits med
Helena Wyser och med jur kand. Ame Fall, Ackordcentralen i Stockholm. Parterna

har &beropat skriftlig bevisning.

DOMSKAL

Rirelsen

Parterna 4r ense om att den verksamhet som bedrevs i lokalen av Lefterios krog pd
Mister Samuelsgatan AB upphérde i slutet av mars 1997, De har dock olika
installning tilf vad som ligger i begreppet "driva rérelse”. Av Ame Falls uppgifter
framgAr att den konstruktion for att bedriva restaurangverksamhet som konkurshoet
beskrivit dr vanligt forekommande inom branschen. En sidan konstruktion har ocks3 i
praxis accepterats sisom rirelse (BD 282/1989). Tingsritten finner dirmed utrett att
konkursbolaget drev rérelse vid konkursutbrottet. Om det inte finns nigon rorelse att

verldta kan inte heller hyresnimnden ge tillstind till Sverlitelsen av hyreskontraktet.
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Ett sddant forhallande foreligger om verksamhet inte har bedrivits i en lokal under
langre tid och rérelsens virde enbart jir hanforlig till hyresritten (jfr BD 282/1989).
Vid den tidpunkt dverenskommelsen ingicks i april 1997 hade allts forflutit si kort
tid frén det restaurangverksamheten upphdrde att det fir anses att det fortfarande fanns
en 1orelse att Gverlata. Nordbankens invéndning om att konkursbolaget inte bedrev

verksambhet i lokalen vid tidpunkten f6r dverlitelsen kan dirfér inte beaktas.

Overenskommelsen

Staffan Cassmer och Helena Wyser har limnat samstammiga uppgifter, nir det giller
tillkomsten av éverenskommelsen; att anbud limnades av Staffan Cassmer och att
Helena Wyser bekriftade det efter att ha forankrat dess innehll hos Nordbanken.
Helena Wyser har uppgett att alla skriftliga handlingar faxades till hennes kontaktman
vid Nordbanken, Monika Smérs, och att hon inte vidtog ndgra dtgirder pd egen hand
samt att detta arrangemang berodde pé hennes bristande erfarenhet som nyanstélld.
Staffan Cassmer har bekréftat att Helena Wyser inte gav direkta besked wtan ville
dterkomma efter kontakt med Nordbanken. Staffan Cassmer har vidare uppgett sig ha
en klar uppfattning om 8verenskommelsens innehi!! medan Helena Wyser har frutom
med avseende pa dess tillkomst svaga minnesbilder. Hon hade dock uppfattningen att
en ny hyresgast skulle filltrida omgiende, men vet inte vad denna uppfattning grundar
sig pa. Staffan Cassmer har | egenskap av konkursférvaltare haft en allmin skyldighet
att agera skyndsamt. Han har ocks3 limnat information till Nordbanken om de
dtgarder som skulle vidias. Av annonser framgr att anbud pd restaurangrorelsen.
skulle ha lamnats senast den 30 april 1997, vilket &r en kort tid frin konkursbeslutet
den 27 mars samma &r. Utredningen ger inte stdd f6r att dverenskommelsen innehdller

ndgra andra villkor 4n konkursboet pastatt. Konkursboets péstiende om dess innehill
skall ddrfér godtas.

Anbudet frén Remonetta AB den 30 maj 1997
Ndr anbudet frin Remonetta AB lamnades hade forifarande s3 kort tid forflutit frin det
att verksamheten i lokalema upphorde att en dverlitelse di av maskiner, inventarier

och hyreskontrakt #r att anse som en dverlitelse av rdrelse. Forutsittningar har dirmed
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forelegat £Or tillstind att Gverlata hyresratten i samband med Gverldtelse av

restaurangverksamheten.

Av utredningen framgir art Remonetta AB var en av de stérsta krogigarna i centrala
Stockholm och fortfarande ir det. Innehéllet i Expressens artikel den 25 juni 1997 har
endast till en mindre del bekriftats av Thomas Perra. Enligt honom har t.ex. en av
krogama under en begrinsad tid fitt utskdnkningstillstindet begriinsat frin kl. 05.00
till 03.00. Thomas Perra har vidare uppgert att Remonetta AB inte har eller har hafr

nigra problem med sina hyresvirdar,

Enligt tingsréttens beddmning ger utredningen inte stdd f6r att Nordbanken haft
befogad anledning att motsita sig ett dotterbolag till Remonetta AB som hyresgist.
Med anledning av den mellan parterna ingingna Gverenskommelsen har
hyreskontrakiet inte varit férverkat pd grund av bristande betalning. Skl for

hyresnimnden att inte godta denna Sverldtelse har allts3 inte framkommit.

Anbudet frdn Martin Séderstrém och Robert Héllstrand.
Anbudet har inkommit till Magnus Andersson den 11 augusti 1997 vid vilken tidpunkt

det fortfarande fir anses vara friga om éverlitelse av en rorelse.

Négra andra uppgifter om Martin $&derstrém och Robert Hallstrands duglighet &n de
uppgifter Robert Hallstrand och Christer Andersson lamnat, finns inte. Av utsagorma
framgar att de har erforderlig praktisk erfarenhet av att driva restaurangverksambhet.
Diremot ar det ostridigt att de sjilva saknade kapital. Robert Hallstrand har uppgett at.
intressenter funnits som skulle gd in i ett lagerbolag. Med hansyn till deras egna

minimala inkomster och de vaga uppgifter som limnats om finansiiremna finner

tingsratten att Nordbanken haft fog for att inte godta dem.

Skdlig rid
Som tidigare anfGrts har inget uttryckligen bestimts hirom, Beddmningen av vad som
skall anses vara skilig tid bor gdras med utgingspunkt frin dverenskommelsens datum

den 17 april 1997. Tingsritten finner det av utredningen framg, att Staffan Cassmer,
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som har en stor erfarenhet av restaurangkonkurser och éverlatelser av liknande
rorelser, i egenskap av konkursforvaltare handlat skyndsamt och fGretagit normala
Atgirder samt att han fortldpande hillit kontakt med Nordbankens ombud utan att
ndgra invindningar rests mot hans agerande. En reservation frin en spekulant
angdende serveringstillstind fr anses vara normalt och att £ sidant tillstind kan dra

ut pd tiden. Tingsritten finner mot den bakgrunden att anbuden har lmnats inom

skilig tid.

Férutsauningar for sverenskommelsens ingdende

Sdsom tidigare anféns inledningsvis har konkursbolaget drivit verksamhet pa vilken
hyreslagens regler om 6verldtelse av hyresritt var tilldmpliga. Skal att inte bifalla talan
pi den grund att Helena Wyser utgick frin forutsdttningen att konkursholaget bedrev
verksamhet | lokalerna saknas dinmed. Dirtill kommer att Nordbanken godkint en

andrahandsupplételse t.o.m. den 1 juli 1997 och att Helena Wyser fir anses ha haft

samma kunskaper om drendet som Nordbanken.

Skadans storlek

Thomas Ebeglird som, enligt egen uppgift vilken dverensstimmer med vad Ame Fall
uppgivit, har l&ngvarig och stor erfarenhet av att tillsammans med Staffan Cassmer
arbeta med dverldtelser av restaurangrdrelser i konkurs har uppskattat rérelsens virde
till 1,1 - 1,4 miljoner kr. Det bud som Remonetta AB lagt ligger inom detta virde.
Tingsratten som inte finner anledning ifrdgasitta denna beddmning finner dirmed
vidare ati skadan med avdrag for vad som erhillits genom férsiljningen av inventarier

och maskiner uppgér till det yrkade beloppet. Om réntan rider inte tvist.

Sammanfattning

Tingsrétten finner enligt det ovan anférda att konkursboet har fullgjort sin del av
overenskommelsen genom att inom skilig tid frin éverenskommelsen ha presenterat
Remonetiz AB som en fullt godtagbar ny hyresgist och kdpare av rirelsen samt att
Nordbanken inte haft befogad anledning att motsiitta sig en 6verlatelse av hyresritten

till detta bolag. Nordbanken har genom att inte fullgdra sin del av éverenskommelsen
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gjort sig skyldigt till avtalsbrott som fororsakat konkurshoet skada uppgdende till yrkat
belopp. Kédromélet skall darfor bifallas.

Rittegdngskostnader

Vid denna utging av milet skall Nordbanken betala motpartens rittegingskostnader,
Om beloppet rider inte tvist. Fordrat belopp skall saledes utdémas.

HUR MAN OVERKLAGAR, s¢ bilaga

Overklagandet, stillt till Svea hovratt skall ha inkommit till tingsratten senast den 31
mars 2000.

/%MM//{{A //u/// 4 M\wvww

Anna Britta Malmstrém Ohman Agneta Almgwist Nils Sahlstrém
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