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OVERKLAGAT AVGORANDE
Hovratten for Véastra Sveriges dom 2021-12-17 i mal T 2311-21

DOMSLUT

Med andring av hovrattens dom ogillar Hogsta domstolen OBOS Mark AB:s

talan.

Hogsta domstolen dndrar hovrattens dom aven i fraga om rattegangskostnader
och befriar Hemverket AB fran skyldigheten att ersatta OBOS Mark AB for
rattegangskostnader i tingsréatten och hovratten samt forpliktar OBOS

Mark AB att ersatta Hemverket AB for rattegangskostnader i

» tingsratten med 92 980 kr for ombudsarvode och rénta enligt 6 8§ rantelagen
fran den 25 februari 2021, och

* hovritten med 77 880 kr for ombudsarvode och ranta enligt 6 8 rantelagen
fran den 17 december 2021.

Hogsta domstolen forpliktar OBOS Mark AB att till Hemverket AB betala
ersattning for rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 175 280 kr for

ombudsarvode och ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Hemverket AB har yrkat att Hogsta domstolen ska ogilla OBOS Mark AB:s
talan, befria bolaget fran skyldigheten att betala OBOS rattegangskostnader i
tingsratten och hovratten samt forplikta OBOS att ersétta Hemverket for

rattegangskostnader i dessa instanser.
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OBOS har motsatt sig att hovréttens dom &ndras.

Parterna har yrkat erséttning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

1. Hemverket &r ett fastighetsméklarforetag vid vilket fastighetsméklaren
MN var verksam. Hon anlitades av Fastighets AB Stravalla Il for formedling

av forsaljning av tva fastigheter som tillhorde bolaget.

2. Genom tva avtal salde darefter Stravalla de bada fastigheterna till
OBOS till ett pris om 950 000 kr per fastighet. Handpenningen uppgick enligt
avtalet till 95 000 kr per fastighet.

3. | avtalen angavs att séljaren och kdparen i sarskilda depositionsavtal
avtalat om att handpenningen skulle deponeras hos fastighetsméklaren pa
sarskilt klientmedelskonto. Av depositionsavtalen mellan OBOS, Stravalla och
fastighetsmaklaren MN framgick att respektive handpenning skulle deponeras
pa fastighetsméklarens klientmedelskonto. Det angivna kontot tillhdrde
fastighetsmaklarforetaget. OBOS betalade i december 2019 handpenningarna

enligt avtalen.

4. Resterande del av kdpeskillingarna skulle enligt kopeavtalen betalas

kontant pa tilltradesdagen, vilken angavs till den 14 februari 2020.

5. Den 14 januari 2020 stéllde Tilltradesgruppen Hemverket vissa fragor
till OBOS infor tilltradet av fastigheterna. Det foranledde OBOS att dagen
efter meddela att bolaget skulle betala kontant for fastigheterna och att
pengarna, 855 000 kr plus 855 000 kr, skulle foras dver senast den 11 februari

till det i kopekontrakten angivna kontot, dvs. det klientmedelskonto till vilken
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handpenningarna hade betalats. I meddelandet angav OBOS &ven till vem

likvidavrékning och kdpebrev skulle skickas.

6. Den 5 februari 2020 skickade OBOS en begaran till Stravalla om
atergang av fastighetskopen med hanvisning till ett visst villkor i respektive
kopeavtal. En kopia av meddelandet skickades till MNs postadress vid

Hemverket. Stravalla motsatte sig OBOS ratt till atergang.

7. Den 11 februari 2020 betalade OBOS resterande belopp, dvs. totalt
1 710 000 kr, genom tva betalningar till det i kopeavtalen angivna

klientmedelskontot.

8. Samma dag bekréftade Tilltradesgruppen Hemverket — genom ett
e-postmeddelande till Stravalla och OBOS med kopia till MNs e-postadress
vid Hemverket — att slutlikvid mottagits for respektive fastighet. | meddelandet
angavs ocksa att de handlingar som skulle undertecknas av parterna senast pa
tilltradesdagen den 14 februari bifogades, att undertecknade exemplar skulle
skickas till Hemverket och att kopeskillingen darefter skulle betalas ut till

Stravalla.

9. | ett e-postmeddelande samma dag bad Stravalla OBOS om forslag pa
dag for signering. Meddelandet skickades &ven till Tilltradesgruppen Hemverket

och till MN (e-postadressen vid Hemverket).

10.  Senare pa kvallen den 11 februari skickade OBOS ett e-postmeddelande
till Tilltradesgruppen Hemverket och till MN (e-postadressen vid Hemverket),
med kopia till Stravalla. | meddelandet angav OBOS att bolaget tidigare hade
meddelat att kdpet skulle aterga och att utbetalningen skett av misstag. OBOS
begarde ocksa att savél handpenning som o6vrig kopeskilling skulle aterbetalas

omgaende.
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11.  Efter att dven Stravalla gjort ansprak pa det belopp som OBOS hade
betalat den 11 februari deponerade MN den 27 mars 2020 ett belopp om

1 710 000 kr hos lansstyrelsen enligt lagen (1927:56) om nedsattning av
pengar hos myndighet. Som grund for deponeringen anférde MN att hon
kravdes pa betalning av flera, att hon inte kunde avgora vem som var ratt

borgenar och att tankbara borgenarer var OBOS och Stravalla.

12. OBOS véckte darefter talan mot Hemverket och yrkade att tingsratten
skulle forplikta Hemverket att till OBOS betala 1 710 000 kr och rénta. Enligt
OBOS hade betalningarna av resterande kopeskillingar skett av misstag och de
skulle darfor aterga med tillampning av laran om condictio indebiti. OBOS
anforde bl.a. att 6verforingarna av de resterande kdpeskillingarna hade
registrerats hos banken for betalning féore OBOS meddelande om atergang av
kopen, att Hemverket fatt del av meddelandet om atergangen, att de tidigare
inlagda 6verféringarna av misstag inte hade aterkallats och att det inte fanns
nagot avtal mellan OBOS och Hemverket om att betalningarna av

kopeskillingarna skulle ske till Hemverket.

13.  Hemverket motsatte sig betalningsskyldighet och anforde bl.a. féljande.
Betalningarna hade skett i enlighet med en av OBOS given instruktion till den
for formedlingsuppdraget ansvarige méaklaren MN pa sa sétt att de var att anse
som klientmedel for vilka hon i egenskap av ansvarig méklare hade
redovisningsskyldighet. Hemverket hade visserligen rent faktiskt haft tillgang
till klientmedelskontot sasom innehavare av det men det var MNs

klientmedelskonto, som hon hade dispositionsratt 6ver och ansvar for.

14.  Tingsrétten bifoll OBOS talan med tillampning av principen om

condictio indebiti. Hovratten har faststallt tingsrattens dom.
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Vad malet galler

15.  Malet géller om tva betalningar ska anses ha skett utan rattsgrund sa att

principerna om condictio indebiti kan bli tillampliga.
Overgripande om en fastighetsmaklares skyldigheter

16.  Med fastighetsméklare avses fysiska personer som yrkesmassigt
bedriver fastighetsmaklarverksamhet. En fastighetsmaklare ansvarar
personligen for ett formedlingsuppdrag. Lagstiftningen om fastighetsmaklare
bygger alltsa sedan lange pa att det ar den enskilde méklaren som bedriver
maéklarverksamheten och ansvarar for uppdraget. (Se 1 kap. 2 § forsta stycket
1 och 3 kap. 2 § fastighetsméklarlagen, 2021:516, samt 1 § i den tidigare
fastighetsmaklarlagen, 2011:666. Jfr prop. 1983/84:16 s. 63.)

17.  En fastighetsméklare ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsméaklarsed. Fastighetsmaklaren ska ta tillvara bade saljares
och kopares intresse. (Se 3 kap. 1 § fastighetsmaklarlagen och 8 § i den

tidigare fastighetsmaklarlagen.)
Betalning utan rattsgrund

18. Principerna om condictio indebiti tar sikte pa betalning utan rattsgrund.
Utgangspunkten &r att en sadan betalning foranleder en aterbetalnings-
skyldighet for betalningsmottagaren, en skyldighet som mottagaren under
vissa forutséttningar kan undgé. (Se ”Skattekontot I” NJA 2011 s. 739 p. 6-8,
”Tryckerimomsen” NJA 2015 s. 1072 p. 10—-13 och Skattekontot II” NJA
2016 s. 1074 p. 8 och 13.)

19.  En betalning kan ha en avtalsréattslig grund, sasom nar en galdenar
betalar sin borgenar, eller utgdra en disposition genom vilken betalaren

frivilligt gor en betalning till mottagaren. I bada fallen finns det da en
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rattsgrund for betalningen och laran om condictio indebiti blir inte tillamplig.
Sa kan vara fallet &ven om sjalva betalningen berodde pa ett misstag fran
betalarens sida. En forutsattning ar da att mottagaren med hansyn till
omstandigheterna hade anledning att uppfatta betalningen som en betalning
med rattsgrund. Att mottagaren kande till att betalaren ifragasatte sin
betalningsskyldighet utesluter inte att betalningen kan anses ha réttsgrund.
Exempelvis kan mottagaren av en betalning under en pagaende tvist ha
anledning att uppfatta betalningen som en provisorisk betalning i avvaktan pa
att tvisten blir avgjord. (Jfr ”Stangastaden” NJA 1989 s. 224, Stefan Lindskog,
Betalning, 3 uppl. 2022, s. 147-155, s. 816 och s. 942-944 samt Phillips Hult,
Condictio indebiti, Festskrift tillagnad Vilhelm Lundstedt, 1947, s. 256 f.)

Beddmningen i detta fall

20. | det meddelande som OBOS skickade den 15 januari 2020 angav
OBOS att bolaget avsag att senast den 11 februari betala dven resterande
kopeskillingar for fastigheterna genom att fora 6ver beloppen till det konto
som fanns angivet i kdpekontrakten for handpenningsbeloppen. Det maste nar
meddelandet lamnades ha statt klart for OBOS att kontot var fastighets-
maklaren MNs klientmedelskonto. OBOS meddelande innebar en instruktion
och dérmed ett uppdrag till MN att ta emot betalningarna och férmedla dessa
till Stravalla. Att Hemverket i egenskap av fastighetsméklarforetag bistod den
ansvariga fastighetsmaklaren, bl.a. genom att tillhandahalla det konto som

anvandes som klientmedelskonto, paverkar inte den bedémningen.

21. OBOS betalade darefter den 11 februari 2020 de resterande
kopeskillingarna till fastighetsmaklarens klientmedelskonto i enlighet med

vad bolaget tidigare hade meddelat.

22.  Av det meddelande som fastighetsméklaren, genom méklarforetaget,

skickade till OBOS och Stravalla samma dag som betalningarna togs emot
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framgar att betalningarna ocksa uppfattades som slutlikvider som skulle
redovisas till Stravalla i enlighet med det uppdrag som OBOS tidigare hade

lamnat.

23.  Av utredningen framgar alltsa att fastighetsméklaren inte hade uppfattat
den begéran om atergang av kopen som OBOS dessfdrinnan hade skickat till
Stravalla pa sa satt att uppdraget att ta emot betalningarna av slutlikviderna
hade aterkallats. En kopare kan ha skal att valja att betala en slutlikvid dven
om tvist foreligger i fragan om atergang eller havning av ett kop kan ske

eller inte (jfr p. 19). Mot den bakgrunden kan det inte heller anses att
fastighetsmaklaren borde ha uppfattat den aktuella begaran om atergang som
att hon inte langre hade nagot uppdrag att ta emot slutlikviderna fran OBOS.
Nar betalningarna kom in pa méaklarens klientmedelskonto den 11 februari
2020 hade alltsd méaklaren fog for att anse att hon tog emot medlen med

redovisningsskyldighet.

24.  Det sagda innebér att det vid betalningstillfallet fanns en rattsgrund for
fastighetsmaklaren att ta emot betalningarna av slutlikviderna fran OBOS.
Fran OBOS perspektiv var det visserligen ett misstag att betalningsuppdraget
till banken aldrig annullerades och att betalningarna darfor kom att ske.
Eftersom betalningarna hade en réttsgrund, saknar emellertid misstaget
betydelse. En tillampning av laran om condicitio indebiti aktualiseras darmed
inte. Mot bakgrund av det uppdrag som OBOS lamnat den 15 januari 2020 och
den allmédnna karaktaren av ett fastighetsmaklaruppdrag saknar det betydelse

att OBOS fore tilltradesdagen kravde att slutlikviderna skulle aterbetalas.

25.  Slutsatsen ar att Hemverket inte ar aterbetalningsskyldigt mot OBOS.

Det innebdr att hovréttens dom ska &ndras och att OBOS talan ska ogillas.
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26.  Med hansyn till utgangen ska Hemverket befrias fran skyldigheten att
ersatta OBOS for rattegangskostnader i tingsratten och hovratten. OBOS ska
ersatta Hemverket for rattegangskostnader avseende dessa instanser samt for

rattegangskostnad i Hogsta domstolen. Yrkade belopp &r skéliga.

| avgorandet har deltagit justitierdden Johnny Herre, Sten Andersson, Stefan
Johansson, Petter Asp och Christine Lager (referent)
Foredragande har varit justitiesekreteraren Charlotta Hallgren



