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OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts dom 2024-10-09 i mal T 1869-23

Hovrittens dom se Bilaga

DOMSLUT
Hogsta domstolen faststéiller hovrittens domslut.

Bostadsrittsforeningen Innovationen ska ersétta A.B. och H.T. for
rattegdngskostnad 1 Hogsta domstolen med 562 500 kr for ombudsarvode,
inklusive mervérdesskatt, och rinta enligt 6 § rintelagen frdn dagen for

denna dom.
YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN

Bostadsrittsforeningen Innovationen har yrkat att Hogsta domstolen ska
ogilla A.B.s och H.T.s talan. Bostadsrittsforeningen har vidare yrkat att
Hogsta domstolen ska befria foreningen frin skyldigheten att ersiatta A.B.s
och H.T.s rittegdngskostnader 1 tingsrétten och hovritten samt forplikta

dem att ersitta foreningen for dess rattegangskostnader i dessa instanser.

A.B. och H.T. har motsatt sig att hovrittens dom &ndras.

Parterna har yrkat erséttning for rattegdngskostnader i Hogsta domstolen.
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DOMSKAL
Bakgrund
1. Bostadsrittsforeningen Innovationen triffade ett avtal med A.B. och

H.T. om upplételse av en bostadsrétt. Kopeskillingen uppgick till
8 880 000 kr och ett forskott om 888 000 kr betalades.

2. Sedan A.B. och H.T. forklarat att de ville dra sig ur affaren traffade
parterna ett avtal om hidvning av upplételsen. Enligt avtalet skulle

bostadsritten aterga till foreningen, som skulle uppléta den till en ny dgare.

3. A.B.s och H.T.s skadestandsskyldighet mot foreningen preciserades
pa sé sitt att de skulle svara for vissa kostnader samt for skillnaden mellan
kopeskillingen enligt det hdvda upplatelseavtalet och den kopeskilling som
en ny forvirvare av bostadsritten betalar. I avtalet preciserades ocksd vad
foreningen skulle gora for att begransa sin skada vid upplatelsen av
bostadsritten till en ny forvarvare. Det foreskrevs bland annat att affaren
skulle ske pd marknadsméissiga villkor. Foreningen fick vidare halla inne
forskottet till dess att foreningens skadestdndsfordran slutligt kunde
berdknas. Om skadan understeg forskottet — dvs. om det uppstod vad

parterna kallade ett dverskott — skulle aterstoden aterbetalas.

4. Redan ett par veckor fore hdvningsavtalet traffade foreningen ett
avtal med Oscar Properties Bostadsritter AB (bostadsrittsbolaget) enligt
vilket bostadsritten uppléts till bostadsrittsbolaget. Kopeskillingen uppgick
till 8 880 000 kr och skulle erldggas 1 samband med tilltrddet. Foreningen
1at dock bostadsriéttsbolaget tilltrdda bostadsritten utan betalning. Ett par
manader efter sitt tilltrdde overlét bostadsréttsbolaget bostadsritten till en

ny forvérvare for en kopeskilling om 8 000 000 kr.
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S. Bostadsrittsbolagets moderbolag, Oscar Properties Holding AB, har

senare forsatts 1 konkurs.

6. A.B. och H.T. vickte talan mot foreningen och yrkade att den skulle
betala 888 000 kr till dem. I andra hand yrkade de att det skulle faststillas
att de inte var skadestandsskyldiga gentemot foreningen med anledning av

hidvningsavtalet.

7. De menade att ett Gverskott hade uppstétt genom féreningens
upplételseavtal med bostadsrittsbolaget eller nir bolaget tilltrddde
bostadsritten. De gjorde alternativt gillande att foreningen dsidosatt sina
skyldigheter enligt hivningsavtalet, bland annat genom att inte skota
affiaren med bostadsrittsbolaget pa marknadsmaissiga villkor, vilket orsakat
dem skada. Om foreningen hade krédvt betalt av bostadsrittsbolaget 1
samband med bolagets tilltrdde till bostadsritten eller vidtagit ytterligare
atgirder for att fa betalt sa hade bolaget betalat.

8. Enligt foreningen hade det inte uppstatt nagot dverskott eftersom
bostadsrittsbolaget inte hade betalat. Féreningen bestred att den hade brutit
mot hdvningsavtalet och att affiren med bostadsréttsbolaget inte hade skotts
korrekt. Enligt foreningen hade den vidtagit atgérder for att fa betalt fran
bostadsrittsbolaget. Ytterligare dtgarder hade inte resulterat 1 betalning
eftersom Oscar Properties lange haft ekonomiska svarigheter. Vidare

invdnde foreningen att den hade en motfordran pa A.B. och H.T.

9. Tingsratten ogillade kdromaélet. Enligt tingsrdtten hade foreningen
brutit mot hdavningsavtalet, men A.B. och H.T. hade inte visat att

avtalsbrottet orsakat dem nagon skada.

10.  Hovrétten har gjort samma beddmning som tingsrétten i friga om
avtalsbrottet. Hovritten har dock ansett att svarigheterna for A.B. och

H.T. att sdkra bevisning har inneburit att beviskravet ska sénkas till ”mer
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sannolikt” och bifallit kiromalet med avrdakning for en del av den

motfordran som foreningen gjort géllande.
Vad mélet handlar om

11.  Malet handlar om att faststdlla ett hypotetiskt hdndelseférlopp — som
ska jamforas med det verkliga hiandelseférloppet — vid provningen av
skadestandsskyldighet for avtalsbrott. Darmed aktualiseras frdgan om vem
som har bevisbdrdan for de omstidndigheter som bedomningen av det

hypotetiska forloppet ska utgd frin och vilket beviskrav som géller.
Skadestind vid avtalsbrott

12.  Den som drabbas av ett avtalsbrott har ratt till skadestind som,
sammantaget med andra pafoljder, ska forsétta avtalsparten i samma
ekonomiska lige som om avtalet hade fullfoljts (det positiva
kontraktsintresset). Vid bestdmningen av skadestindet finns det ofta skl att
utgd fran den sé kallade differensprincipen, enligt vilken berdkningen av
skadan sker med utgdngspunkt i en jimforelse mellan det verkliga
hindelseforloppet och ett hypotetiskt hidndelseforlopp. (Se t.ex.
”Konsignationsavtalet” Hogsta domstolens dom den 17 december 2025 1

mal T 1989-24 p. 15 och 16.)

13.  Som huvudregel har den som péstér sig vara skadelidande
bevisbordan for bade forekomsten och omfattningen av en skada samt for
det orsakssamband som skadestandstalan grundas pa. Utgdngspunkten ar att
det beviskrav som normalt géller 1 tvistemal — dvs. att omstédndigheterna ska
vara styrkta — ska tillimpas dven i1 frdga om skadestdndsansvar. (Se t.ex.

”Konsignationsavtalet” p. 17.)

14.  Intresset av enhetlighet och forutsebarhet talar for att halla fast vid de

hir angivna utgadngspunkterna i1 frdga om bevisbordans placering och
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beviskrav (jfr ”Det sonderrivna testamentet” NJA 2017 s. 362 p. 13 och
”Smyckeskopet” NJA 2018 s. 617 p. 22).

15.  Haénsyn till vilka mojligheter parterna har att sdkra bevisning och till
andra speciella forhallanden kan emellertid innebéra att skdlen 6vervager
for en omkastad bevisborda eller ett sdnkt beviskrav. Vad som ska kravas
for att bevisbordan ska kastas om eller vilka krav som ndrmare ska stéllas
pa bevisningens styrka vid ett sdnkt beviskrav kan variera. I rittspraxis
finns ett stort antal exempel pa detta, men nagon enda dvergripande princip
som ger svaret pd alla fragor om bevisborda och beviskrav finns inte (jfr
Per Olof Ekelof, Henrik Edelstam och Lars Heuman, Rittegéng. Fjarde
hiftet, 7 uppl. 2009, s. 94 f., jfr &ven Lars Heuman, Bevisborda och
beviskrav 1 tvistemél, 2 uppl. 2022).

16.  En omkastad bevisborda har bland annat tilldmpats nér en borgenér
genom avtalsbrott har orsakat att en borgensman forlorat en sékerhet, men
borgendren invént att borgensmannen inte kommit simre ut &n om
avtalsbrottet inte hade begatts (jfr NJA 1991 s. 277 och NJA 1992 s. 351).
Ett lindrat beviskrav har bland annat anvénts nir det har varit svért att fora
full bevisning om omsténdigheter av betydelse for bedomningen av ett

hypotetiskt forlopp (jfr "Den arbetsloses inkomstforlust” NJA 2007 s. 461).

17.  Bevisbordans placering eller beviskravet kan paverkas exempelvis
om en parts avtalsbrott medfort att den skadelidande inte haft anledning
eller mojlighet att sékra tillginglig bevisning 1 anslutning till hindelser som
senare gett upphov till en tvist. (Jfr ”Labs2-avgorandet” NJA 2016 s. 107

p. 58 och ”Budgivningsbedrageriet” NJA 2016 s. 39 p. 26 samt Heuman,
a.a., s. 277 ff)
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Det hypotetiska forloppet samt bevisborda och beviskrav for detta

18.  Vad som skulle ha hént under andra forhillanden &n de verkliga &r
en hypotetisk fraga. Svaret har betydelse for savil bedomningen av skadan
som orsakssambandet mellan den skadegdrande handlingen, eller

underlatenheten, och skadan.

19.  En hypotetisk provning medfor bedomningssvarigheter. Det ér inte
mojligt att bevisa hur en person skulle ha handlat under andra
omsténdigheter dn de verkliga eller annars bevisa ett hindelseférlopp som
inte har intraffat, till exempel vad som skulle ha hént om ett avtalsbrott inte
hade skett. Daremot gér det att bevisa de omstidndigheter som ska utgora
underlag for antaganden om en mojlig hindelseutveckling. Att darefter,
utifran dessa omstdndigheter, avgora vad som hade varit en trolig
utveckling om avtalsbrottet inte hade skett dr inte en bevisfraga, utan i
stéillet en bedomningsfraga for domstolen. (Jfr ’BDO” NJA 2014 s. 272

p. 42 och "Multitotal” NJA 2017 s. 9 p. 50. Jfr @ven ”Multitotal” p. 54,
”Sjukhuscaféet” NJA 2017 s. 261 p. 15, ”Vikens pizzeria” NJA 2019 s. 693
p. 11 och 16 och ”Gruppens ramavtal” NJA 2025 s. 926 p. 20.)

20.  Att det ingér ett hypotetiskt led 1 bedomningen utgér inte i sig
anledning att sdnka beviskravet for vare sig orsakssambandet eller skadans
omfattning. Den skadelidande ska som utgangspunkt bevisa de
omstindigheter som utgdr underlag for antaganden om en mojlig
hindelseutveckling. Det utesluter inte att det kan finnas situationer nér det
typiskt sett dr forenat med stora svérigheter att forebringa bevisning om de
omstindigheter som ska ligga till grund f6r beddmningen av det troliga
hypotetiska forloppet. I sddana fall kan det finnas skél att lindra

beviskravet. (Jfr Konsignationsavtalet” p. 19.)

21.  Det ér alltsd domstolens uppgift att mot bakgrund av utredningen

bedoma vilket som &r det troliga hypotetiska forloppet. Att detta kréaver ett
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slags sannolikhetsbedomning (jfr &ven "BDO” p. 47 och 48) ér inte
detsamma som att beviskravet for de omstédndigheter som ska ligga till
grund for bedomningen &r “sannolikt”. Nér det exempelvis har betydelse om
en person vid en viss tidpunkt haft betalningsférmaga ar utgangspunkten

darfor andé att den skadelidande ska styrka de omstédndigheter som pastas.

22.  Om den avtalsbrytande parten invédnder att den i exemplet nimnda
personen skulle ha agerat pd visst annat sitt trots att personen bade hade
formaga och var skyldig att agera som den skadelidande avtalsparten pastér,
blir detta en fraga for domstolen att Gvervdga inom ramen for beddmningen
av det hypotetiska forloppet. Frdgan om hur en person troligen skulle ha
agerat 1 en viss hypotetisk situation bor, om inte utredningen foranleder en
annan slutsats, bedomas med utgangspunkten att personer agerar rationellt.
En person som bade kan och ér skyldig att fullgora en viss avtalsforpliktelse
far darfor antas komma att pa begiran fullgora den forpliktelsen, om det
inte 1 stéllet ar rationellt att bryta mot den och underkasta sig paféljderna for

avtalsbrottet.

23.  Som utgéngspunkt bor alltsd bestimningen av det hypotetiska
forloppet vara objektiverad och oberoende av den skadelidandes
individuella forhéllanden. Endast om dessa forhdllanden 1 det enskilda fallet
har varit synbara for skadegdraren kan de tillméitas nagon betydelse. (Se

”BDO” p. 45.)
Bedomningen i detta fall
Inget 6verskott har uppstdtt genom uppldtelseavtalet eller tilltrddet

24, Att foreningen genom upplatelseavtalet fick rétt till betalning pa
tilltradesdagen betyder inte att ett dverskott uppkom redan genom det

avtalet eller vid tilltrddet. Havningsavtalets reglering tar — som tingsrétten
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och hovritten kommit fram till — sikte pa vad den nya forvarvaren faktiskt

betalar.
Foreningen har brutit mot hdvningsavtalet och dr skadestindsskyldig

25. P4 grund av hdvningsavtalet var foreningen skyldig att genomfora
den nya upplatelsen av bostadsrétten pa marknadsmaissiga villkor. Nér
foreningen gav bostadsréttsbolaget tilltrdde till Iigenheten trots att bolaget
inte fullgjorde sin skyldighet att betala kopeskillingen brét foreningen mot
hivningsavtalet. Det finns inte ndgot som hindrar A.B. och H.T. att

framstélla krav pa grund av avtalsbrottet.

26.  A.B. och H.T. har pa grund av féreningens avtalsbrott ritt till
skadestdnd motsvarande deras positiva kontraktsintresse. Situationen kan
ocksa beskrivas sa att foreningen inte tillrdckligt har begrinsat sin skada pa
grund av att A.B. och H.T. drog sig ur sitt bostadsréttsforvarv, vilket
medfor att paret inte dr skyldigt att ersétta foreningen i1 vidare mén an vad

som hade blivit utfallet om den korrekt begrinsat sin skada.
Bostadsrdttsbolagets betalningsformdga vid tilltrddet dr av betydelse

27.  For att bedoma vad som skulle ha hdnt om féreningen inte hade 1atit
bostadsrittsbolaget tilltrdda bostadsritten utan att betala, ar det av central

betydelse om bolaget da hade formaga att betala.

28.  Bolagets betalningsforméga vid tilltradet 4r en omsténdighet som det

kan foras bevisning om.

Bevisbordan for bolagets betalningsformaga ska inte kastas om men

beviskravet ska stdllas lagt

29.  Utredningen visar att det var forst 1 samband med tingsrittsprocessen

som A.B. och H.T. fick kinnedom om upplatelsen till bostadsrittsbolaget
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och fick se upplatelseavtalet. Det hade d& gatt narmare tva &r sedan

bostadsrittsbolaget fick tilltrdda ldgenheten utan att betala.

30.  Det har varit svart for A.B. och H.T. att langt i efterhand ldgga fram
full bevisning om bostadsrittsbolagets betalningsformaga vid tilltradet. Det
ar foreningens agerande som gjort att de inte getts tillfdlle att sékra sadan
bevisning redan i anslutning till tilltradet. Foreningens talan gar vidare i
huvudsak ut pa att bolaget inte vid begéran skulle ha betalat vid tilltradet,
och detta trots att avtalet mellan féreningen och bolaget som brukligt

foreskrev att sa skulle ske.

31. Dessa omstindigheter talar for att bevisbordan i frdga om
bostadsrittsbolagets pastddda betalningsoforméga bor laggas pa foreningen.
Mot detta ska emellertid stéllas intresset av att sa 1dngt som mojligt tillimpa
en enhetlig placering av bevisbordan. Vid en avvégning i detta fall bor
bevisbordan for bade skada och orsakssamband ligga kvar hos A.B. och
H.T.. Daremot ar forhallandena saddana att beviskravet for deras pastdende

om betalningsforméga ska stillas lagt. (Jfr p. 14-17.)
Bostadsrdttsbolaget ska anses ha haft betalningsformaga vid tilltrddet

32.  Den utredning som A.B. och H.T. lagt fram, och vad som 1 vrigt
framkommit, talar sammantaget for att bostadsrittsbolaget hade
betalningsformaga vid tilltrddet. De har i vart fall gjort sannolikt att sidan
betalningsformaga fanns och den osdkerhet som kan kvarsta ska inte gé ut
over paret. Bostadsrittsbolaget ska alltsd anses ha haft betalningsformaga

vid tilltradet.

Om foreningen hade agerat korrekt hade bostadsrdttsbolaget sannolikt
betalat vid tilltrddet

33.  Nagon konkret utredning som talar for att bostadsréttsbolaget trots

formaga och skyldighet inte skulle ha betalat vid tilltrddet om sa begérts
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finns inte. Bedomningen av hur bolaget troligen skulle ha agerat bor darfor
goras med utgdngspunkten att bolaget skulle ha agerat rationellt. Det far
dérfor hallas for troligt att bolaget — stillt infor alternativet att foreningen
skulle hdva avtalet och ha ett réttsligt genomdrivbart skadestandsansprak
mot bolaget motsvarande bostadsrittens marknadsviardesminskning jimte

kostnader — skulle ha betalat for bostadsratten.

34.  Det hypotetiska forlopp som ska ldggas till grund for provningen av
A.B.s och H.T's talan &r alltsé att bostadsréttsbolaget vid tilltrddet skulle ha
betalat kopeskillingen om 8 880 000 kr till foreningen om inte foreningen
hade 14atit bolaget tilltrada utan att betala.

Slutsats

35. Foreningen har orsakat A.B. och H.T. en skada om 888 000 kr,
motsvarande det dverskott som hade uppstatt om foreningen foljt

hivningsavtalet.

36. Hogsta domstolen delar hovrittens bedomning i1 friga om foreningens

motfordran. Hur foreningens rantekostnadsokning ska beréknas ar ostridigt.
37. Hovrittens domslut ska alltsd faststillas.
Rdttegangskostnader

38.  Vid denna utgdng ska foreningen ersétta A.B. och H.T. for deras
rattegdngskostnader 1 Hogsta domstolen. Den av A.B. och H.T. begirda
ersittningen dr hog. Beloppet dr mer dn dubbelt sé stort som féreningens
motsvarande ansprak och har inte underbyggts ndrmare 4n att det angetts att
anspraket avser ombudens arbete och att detta i huvudsak har innefattat
moten och samtal med klienter, utredning av ny tillganglig bevisning och
inhdmtade av sddan, genomgang av processmaterial och yttranden, moten

och samtal med réttssakkunniga samt uppréttande av yttranden.



Dok.1d 364270

Sida 12 (12)
HOGSTA DOMSTOLEN DOM T 8371-24

39.  Milets karaktdr och omfattning har visserligen motiverat en relativt
omfattande arbetsinsats 1 Hogsta domstolen. Anspraket overstiger dock
aven med hénsyn till detta klart vad som mot foreningens bestridande kan
godtas. Ersittningen ska bestdmmas till skéliga 450 000 kr och

mervardesskatt.

I avgorandet har deltagit justitierdden Stefan Johansson, Anders Perklev,
Katrin Hollunger Wégnert, Erik Sjoman (referent) och Tobias Eriksson.
Foredragande har varit justitiesekreteraren Erika Forsin.



