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tingsrétts dom, meddelad den 13 februari 2019, som grund for att det inte

foreligger adekvat kausalitet.

Hovrétten &ndrar tingsréttens dom pé s sétt att hovrétten

fdrbliktar Bostadsrittsforeningen Viskammaren att till FM Finans Aktiebolag
betala 18 285 833 kr jimte rénta enligt 6 § rintelagen frin den 10 augusti 2019 till
dess betalning sker,

befriar FM Finans Aktiebolag fran skyldigheten att ersitta Bostadsrittsforeningen
Viskammarens rittegingskostnader i tingsritten och

forpliktar Bostadsrattsforeningen Viskammaren att ersétta FM Finans Aktiebolag
for rittegéngskostnader i tingsréitten med 2 516 890 kr, varav 2 410 000 kr avser
ombudsarvode, jimte réinta enligt 6 § réntelagen frin dagen for tingsréttens dom

tills betalning sker.

Bostadsrittsforeningen Viskammaren ska betala erséttning f6r FM Finans
Aktiebolags réittegangskostnader 1 hovrétten med 1 090 000 kr. Av beloppet avser
850 000 kr ombudsarvode. Bostadsrittsforeningen Viskammaren ska ocksa betala
rénta pa beloppet enligt 6 § rantelagen frén dagen for hovréttens dom tills betalning

sker.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

FM Finans Aktiebolag (FM Finans) har yrkat bifall vid sin i tingsrétten forda talan
med den justeringen att hovrétten i andra hand ska forplikta Bostadsrittsforeningen
Viskammaren (Viskammaren) att till FM Finans betala 19 662 590 kr. FM Finans har
dven yrkat att hovrétten ska befria bolaget fran skyldigheten att ersdtta Viskammarens
rittegingskostnader 1 tingsrétten och 1 stéllet forplikta Viskammaren att ersétta

FM Finans for bolagets rittegéngskostnader dar.

Viskammaren har yrkat att hovritten ska ogilla FM Finans yrkanden och forplikta

FM Finans att fullt ut ersitta Viskammarens réttegingskostnader i tingsrétten,
Parterna har motsatt sig varandras respektive dndringsyrkande.
Parterna har yrkat erséttning for sina rattegangskostnader i hovritten.

FM Finans har framstllt yrkanden om avvisning i enlighet med vad som framgar

nedan.
PARTERNAS TALAN OCH UTREDNINGEN I HOVRATTEN

Parterna har &beropat samma omstédndigheter till grund for sin talan som i tingsritten

och 1allt vésentligt utvecklat sin talan pé samma sétt som 1 tingsrétten.

Darutdver har Viskammaren i hovrétten gjort géllande att uppléatelseavtalen
(tingsrattens aktbilaga 131-133) av bostadsrétterna till 1dgenheterna A1103, A1102
och B1301 (Bostadsritterna) rétteligen utgdr 6verlatelseavtal. FM Finans har anfort att
Viskammaren dberopat denna omsténdighet forst vid huvudforhandlingen i hovrétten

och att denna dirfor ska avvisas.

FM Finans har dven gjort géllande att omstédndigheten att FM Finans borde ha vunnit
malet som avgjordes genom Stockholms tingsratts dom meddelad den 13 februari -

20191 de forenade mélen T 8921-17, T 8931-17 och T 8940-17 (Stockholms tingsratts
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dom), som Viskammaren fort fram som grund for invindningen att det inte foreligger
adekvat kausalitet, 4r ny 1 hovrétten. FM Finans har yrkat att hovritten ska avvisa dven

denna omsténdighet.

Viskammaren har motsatt sig yrkandena om avvisning och anfort att det inte &r friga

om nya omstédndigheter.
Parterna har dberopat samma bevisning 1 hovritten som i tingsrétten.
HOVRATTENS DOMSKAL

Fraga om avvisning av omstindigheter
Vad som anforts frén Viskammaren om att upplitelseavtalen av Bostadsratterna till
lagenheterna ritteligen utgdr dverldtelseavtal r enligt hovrétten en sddan omsténdighet
av omedelbar betydelse for sakens utgéng som avses 1 50 kap. 25 § tredje stycket

~ rattegdngsbalken. Viskammaren har inte gjort sannolikt att bostadsrittsforeningen inte
kunnat &beropat den omstéindigheten vid tingsrétten eller att foreningen inte haft giltig

ursdkt att inte gora det dér. Det finns saledes skil att inte tilldta denna omstindighet.

Vad géller Viskammarens pastaende att FM Finans borde ha vunnit mélet som
avgjordes genom Stockholms tingsrétts dom, far Viskammaren anses ha framfort den
omstindigheten redan i tingsrétten. Det &r alltsd inte friga om en séddan ny
omstandighet som avses i 50 kap. 25 § tredje stycket rittegdngsbalken. FM Finans

yrkande om avvisning i den delen ska dérfor avslés.

Inledande bedomningar
Hovritten hénvisar 1 friga om mélets bakgrund till vad tingsratten har redovisat 1 sin
dom och ansluter sig till de rattsliga utgingspunkter som redovisats i domen. Vidare ar

hovrétten enig med tingsritten i friga om i vilken ordning frégorna i mélet ska provas.

Hovritten delar tingsrittens bedomning att skrivningarna i fusionsplaneﬁ och
stdmmoprotokollet fran foreningsstdmman den 6 december 2013 forutsétter att

Bostadsriitterna 6vergétt till Bostadsrittsforeningen Tritonia 4 (Brf Tritonia 4) och
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" dérefter upphort, och att stimmobeslutet &r att betrakta som ett godkénnande av detta. I
likhet med tingsréitten anser alltsa hovrétten att FM Finans visat att Brf Tritonia 4 pa
foreningsstéimman beslutat att Bostadsritterna skulle upph6ra. S& som tingsritten har
konstaterat har ndgot annat inte pastatts 4n att detta skedde utan FM Finans kéinnedom
eller medgivande. Vidare delar hovritten tingsrittens bedomning att Viskammaren inte
har visat att Bostadsritterna saknade virde for FM Finans. Aven hovritten kommer
darfor till den slutsatsen att Brf Tritonia 4 har handlat i strid med 6 kap. 11 §
bostadsrattslagen (1991:614) och ddrmed oaktsamt. Viskammaren blir, till f51jd av de
genomforda fusionerna mellan bostadsrittsforeningarna, darfor skyldig att ersitta den
skada som drabbat FM Finans pa grund av beslutet att lata bostadsritten upphora
(jfr prop. 1995/96:17 s. 55).

Skada och adekvat kausalitet

FM Finans har angett att bolagets skada uppgér till summan av de kapitalbelopp och
rantor som Mindhouse inte har betalat enligt Laneavtalet, Fordringsforvirvsavtalet och
Provisionsavtalet (och som FM Finans inte har fitt betalt fér p4 annat sétt), FM Finans
kostnad hos Kronofogdemyndigheten vid ansdkan om betalningsforeliggande mot
Mindhouse samt FM Finans och motparternas rittegdngskostnader i Stockholms

tingsratts dom.

Tingsrétten har kommit fram till att det foreligger adekvat kausalitet mellan Brf
Tritonia 4:s beslut att lata Bostadsritterna upphora utan FM Finans kdnnedom eller
medgivande, dvs. den skadegtrande handlingen, och den skada — p& grund av den
upphérda pantrétten — som FM Finans har lidit i samband med att Mindhouse inte

fullgjorde sina forpliktelser enligt.Léneavtalet. Hovriétten delar denna bedémning.

Tingsratten har emellertid beddmt att det inte foreligger adekvat kausalitet mellan Brf
Tritonia 4:s skadeg6rande handling och de skador som FM Finans har lidit i samband
med att Mindhouse inte fullgjorde sina forpliktelser enligt vare sig Fordringsforvarvs-
.avtalet eller Provisionsavtalet. Inte heller har tingsrétten bedomt att det foreligger
adekvat kausalitet mellan Brf Tritonia 4:s skadegorande handling och de skador som
FM Finans har lidit i form av bolagets betalningsansvar for rittegangskostnaderna i

Stockholms tingsrétts dom.
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For att Viskammaren ska bli skadestandsskyldig utdver den skada som orsakats pa
grund av Laneavtalet krévs det att dven den skadan &r en berdknelig och i viss mén
typisk f61jd av Brf Tritonia 4:s skadegdrande handling. Viskammaren har allts4 att
svara for FM Finans skada om den i ndgon mening har varit forutsebar for Brf Tritonia
4. Skadestandsskyldigheten omfattar inte effekter av den skadegdrande handlingen
som 4r sa osedvanliga eller osannolika att den skadevallande parten inte borde ha tagit
dem i berikning (se NJA 2017 s. 9).

Nir det géller fragan om adekvat kausalitet i forhallande till Fordringsforvirvsavtalet,

Provisionsavtalet och réttegingskostnaderna gor hovritten f6ljande bedémmning.

I Pantavtalet pantforskrev Mindhouse Bostadsrétterna till sdkerhet for det ritta
fullgérandet av ”samtliga nuvarande och framtida forpliktelser” gentemot FM Finans.
Brf Tritonia 4 fick del av Pantavtalet i samband med att féreningen blev denuntierad
om att Bostadsrétterna var pantsatta. Si som tingsrétten har angett var pantforskriv-
ningen i Bostadsrétterna generell, vilket innebér att Brf Tritonia 4 hade att rdkna med .
att panten vid en realisation kunde komma att tas i ansprak &ven for andra fordringar
till FM Finans &n den fordran som f6ljde av Laneavtalet. Pantavtalets ordalydelse och
innebord talar darfor for-att de kreditforluster som FM Finans lidit p& grund av att
Mindhouse inte fullgjorde sina forpliktelser enligt Fordringsforvarvsavtalet och
Provisionsavtalet, och att FM Finans da inte kunde gora sig betalt ur panten, har varit
forutsebara for Brf Tritonia 4. Den slutsatsen fir vidare st6d av att FM Finans 4r ett
bolag vars verksamhet bestér av bla. utlaningsverksamhet, varfor ingdendet av
ytterligare avtal far anses sérskilt forutsebart. De omsténdigheter som Viskammaren
fort fram i fraga om FM Finans agerande i samband med Léneavtalet, Fordrings-
forvarvsavtalet och Provisionsavtalet innebér inte att hﬁndelseutveckling’en framstar

som osedvanlig eller osannolik.

Vad géller rattegéngskostnaderna kan hovritten konstatera att FM Finans talan inte
vann bifall i Stockholms tingsritt dom eftersom Bostadsratterna hade upphort. P&
grund av utgéngen i malet fick FM Finans sta for s&val sina som motparternas

rittegingskostnader. Det stér klart att FM Finans inte hade inlett rittegdngen om FM
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Finans inte forlitat sig pa att bolaget hade pant i Bostadsritterna. Det far darfor anses
forutsebart for Brf Tritonia 4 att foreningens beslut att 1ata Bostadsrétterna upphora
och dirmed panten i ligenheterna — och som vidtogs utan FM Finans kénnedom eller
medgivande — kunde orsaka FM Finans skador i form av réttegingskostnader. UtSver
detta framgér det av pantavtalets ordalydelse att panten utgjorde sikerhet dven for bl.a.
rittegdngskostnader. Som framgér ovan underrittades Viskammaren om pantavtalet
genom denuntiationen. Enligt hovritten har d4ven de skador som FM Finans lidit i form

av betalningsansvaret for réttegéngskostnader varit forutsebara for Brf Tritonia 4.

Sammantaget har FM Finans visat att det foreligger adekvat kausalitet mellan Brf
Tritonia 4:s skadegorande handling och de skador som orsakats FM Finans genom att
Mindhouse inte fullgjorde sina forpliktelser enligt Laneavtalet, Fordringsforvarvs-
avtalet och Provisionsavtalet. FM Finans har dven visat att det foreligger adekvat
kausalitet mellan den skadegtrande handlingen och de skador som FM Finans adragit

sig 1 form av réattegangskostnader.
Omfattningen av skadestindsansvaret

Pantens virde och relevant tidpunkt for pantens realisering
Som en utgéngspunkt for hovrattens fortsatta bedomning ska FM Finans alltsa ha rétt
till ersittning med anledniﬁg av Léneavtalet, Fordringsforvirvsavtalet och

Provisionsavtalet samt réttegéngskostnaderna.

Hovrétten ansluter sig till tingsréttens resonemang att pantens vérde ska ersittas pa s
sitt att panthavaren ska ges tdckning motsvarande vad denne hade kunnat i ut genom
en realisering av pantens formdgenhetsvirde, om den hade funnits kvar da
pantrealisation aktualiserades (jfr NJA 1998 s. 520 och Millgvist, Skadesténdsansvar
for panthéllare som utlimnar pant till pantséttaren utan panthavarens vetskap, Juridisk
Tidskrift, 1998/99 s. 390).

FM Finans har gjort géllande att bolaget, i ett hypotetiskt hindelseforlopp, hade kunnat
gora sig betalt ur panten efter Stockholms tingsrétts dom den 13 februari 2019.
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Tingsrétten har funnit att Mindhouse vid &rsskiftet 2014/2015 helt saknade forméga att
fullgéra sina forpliktelser enligt Laneavtalet, varfér FM Finans enligt tingsrétten da
borde ha vidtagit indrivr;ingsé’ltg‘cirder mot Mindhouse och realiserat panten. I
tingsrittens dom begrédnsades FM Finans ratt till erséttning ddrmed till vad bolaget
hade kunnat gora sig betalt fér av sina fordringar om Bostadsrétterna funnits kvar vid

den tidpunkten.
Hovriétten gor 1 denna del foljande 6verviganden.

Det dr genom mailkorrespondensen mellan Peter Heed och Anders Lidén under
november och december 2014 utrett att FM Finans hade insikt 1 att Mindhouse under
den tiden hade svérigheter att betala rdntor i tid och att Peter Heed vid flera tillfdllen
uppmanade Anders Lidén att betala utestdende réntor. Av mailvéxlingen framgér dven
att Peter Heed hade fatt kdinnedom om fusionerna mellan Brf Tritonia 4, Brf Tritonia
Viskammaren och Viskammaren och att han dérfor 6nskade en ny underrittelse om

pantsittning, vilket han dven pdminde Anders Lidén om.

Peter Heed har 1 forhdr bl.a. uppgett att han vid ingdendet av Lineavtalet bedomde att
Mindhouse hade en ovanligt stark ekonomi. I friga om de betalningsdrdjsmal som
uppkom under senhdsten 2014 har han beskrivit att det utifrin de dréjsméal som det var
frdga om hade varit drastiskt att realisera panten, och att FM Finans strategi i stéllet var
att komma med pétryckningar for att hitta en vdg framat. Han har vidare berittat att det
ar vanligt med forseningar 1 byggnadsprojekt sé som det aktuella samt beskrivit
mailvixlingen med Anders Lidén som en ganska typisk diskussion med en ldntagare. I
fraga om fusionerna mellan bostadsrittsforeningarna har han beréttat att han i samband
med en sedvanlig kreditupplysning sig en uppgift om fusion och att han inte forstod
vad det handlade om. Han har 4ven berittat att han d4 inhdmtade rddgivning frén

. advokatfirman Vinge och att han fick besked om att fusionerna inte forandrade nigot i

ﬁéga om Viskammarens skyldigheter gentemot FM Finans.

Hovritten kan konstatera att Peter Heed i forhor haft forhallandevis vaga minnesbilder
av det aktuella 1dnet och de diskussioner som dgde rum mellan honom och Anders

Lidén. Detta framstér i och for sig inte som anmérkningsvért med hinsyn till att Peter
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Heed beskrivit att han vid den tiden upplevde det som ett vanligt lantagarforhallande.
Inte heller framstar det som anmérkningsvért att han inte vidtog ytterligare &tgérder i
forhéllande till beskedet om fusionerna eftersom han fick palitlig information om att

fusionerna inte skulle paverka Viskammarens skyldigheter gentemot FM Finans.

Vidare fir Peter Heeds uppgifter om att han vid ingdendet av Laneavtalet bedémde att
Mindhouse hade en onanligt stark ekonomi stéd av den kreditrapport som inhdmtades i
samband med Léneavtalet, av vilken framgér att Mindhouse hade mycket god kredit-
vérdighet. Av utredningen framgér vidare att Mindhouses riintebetalningar under
perioden september 2013 till september 2014 1 huvudsak skedde i tid eller med nagra
dagars forsening. Vid enstaka tillfillen forekom betalningsdréjsmél med omkring en
ménad. Det férekom dock &ven att vissa betalningar skedde i fortid. Enligt den
-utredning som FM Finans lagt fram betalade Mindhouse i genomsnitt snabbare 4n ett
vanligt svenskt bolag, for vilket det genomsnittliga betalningsdrdjsmalet 4r tolv dagar.
Viskafnmafen har ifrAgasatt den uppgiften men har inte forebringat nigon
motbevisning i fragan. Sammantaget finner hovrétten att utredningen ger stod for att
Mindhouse fram till november 2014 skotte sina rdntebetalningar pa ett sétt som inte

péakallade nigra sérskilda atgérder frin FM Finans sida.

Av utredningen framgér vidare att Mindhouse aterupptog réntebetalningarna den
9 februari 2015 och att det fore ingdendet av Fordringsforvérvsavtalet och
Provisionsavtalet inte utestod négra forfallna réntor. Den 10 juni 2015 gjorde

Mindhouse &ven en amortering om cirka tre miljoner kr av lanet.

Enligt hovrittens uppfattning har den tillfdlliga of6rmiga som Mindhouse uppvisade i
fraga om rantebetalningarna runt arsskiftet 2014/2015, i ljuset av vad som i dvrigt
framkommit om Mindhouses kreditvirdighet och betalningsforméga avseende Léne-
avtalet, inte medfort att FM Finans vid den tidpunkten borde ha vidtagit indrivnings-
atgirder och realiserat panten. En sddan skyldighet skulle framsta som alltfor langt-
géende. Denna slutsats far dven stdd i den faktiska hdndelseutvecklingen i tiden kort
darefter under 2015, d& Mindhouse betalade forfallna réntor och gjorde en stérre

amortering.
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Utredningen ger inte heller i §vrigt stéd for att det i tiden efter arsskiftet 2014/2015
forelag andra omsténdigheter som skulle ha inneburit en skyldighet f6r FM Finans att

realisera sikerheten.

Pantens virde ska dérmed ersittas i enlighet med vad FM Finans hade fétt betalt ur
panten nér pantrealisation aktualiserades, dvs. efier Stockholms tingsrétts dom den
13 februari 2019. Det &r sdledes detta datum som ska ligga till grund for skade-

berékningen nér det géller Laneavtalet, Fordringsforvirvsavtalet och Provisionsavtalet.

Ndrmare om skadeberikningen

Viskammaren har ifrdgasatt den utredning som FM Finans lagt fram om
Bostadsritternas virde per den 13 februari 2019. I enlighet med vad tingsrétten angett
har Viskammaren bevisbordan for att en realisation av panten i Bostadsrétterna inte
hade gett tackning fér FM Finans fordringar (jfr NJA 1991 s. 277). Viskammaren har
inte lagt fram ndgon utredning i den delen. Det finns dérfor skl att lagga den
utredning som FM Finans dberopat i denna del till grund f6r bedémningen av
Bostadsratternas vérde. Detta innebér att hovrétten utgér frin att Bostadsrétternas

totala véirde vid tidpunkten den 13 februari 2019 uppgick till 22 740 000 kr.

FM Finans har orsakats skada med 4 864 635 kr motsvarande de rittegéngskostnader
som FM Finans adrog sig genom Stockholms tingsratts dom den 13 februari 2019.
Dirtill har FM Finans gjort gillande att bolagets totala fordran enligt utslaget per den
13 februari 2019, uppgick till 29 833 430 kr, varav 14 373 615 kr avser Léneavtalet,

12 082 268 kr avser Fordringsforvéirvsavtalet, 3 376 867 kr avser Provisionsavtalet och
680 kr avser kostnad hos Kronofogdemyndigheten. For respektive avtal har FM Finans
berdknat beloppen utifrén en summering av det kapitalbelopp och den rénta som
faststéllts 1 utslaget, samt ett belopp betecknat rénta under perioden frdn och med den
13 september 2016 till och med den 13 februari 2019. Mot bakgrund av att _
Viskammaren inte vitsordat FM Finans ansprék konstaterar hovritten att den utredning
som FM Finans presenterat avseende den angivna tidsperioden inte ger stod for att
bifalla en hogre rinta 4n vad som far anses folja av utslagen, dvs. arlig rénta pa
kapitalbeloppet med i utslagen angivna rintesatser. Med beaktande av detta ska rénta

for den angivna perioden rétteligen uppga till 3 610 784 kr avseende Léneavtalet,
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3 036 052 kr avseende Fordringsforvarvsavtalet och 453 955 kr avseende
Provisionsavtalet. FM Finans totala fordran enligt utslaget per-den 13 februari 2019
uppgick dirmed till 23 947 351 kr, varav 11 390 844 kr avser Laneavtalet,

9 574 268 kr avser Fordringsforvarvsavtalet, 2 981 559 kr avser Provisionsavtalet och
680 kr avser kostnad hos Kronofogdemyndigheten.

I enlighet med vad hovrétten funnit ovan hade en realisation av Bostadsrétterna den
13 februari 2019 motsvarat ett viarde om 22 740 000 kr. Utgéngspunkten for skade-
berdkningen &r ddrmed att FM Finans vid en realisering av sékerheten den 13 februari

. 2019 enligt utslaget hade haft en restfordran mot Mindhouse om 1 207 351 kr.

I enlighet med vad FM Finans anfort maste skadeberéilqﬁngeﬁ dven ta hinsyn till
faktiska utbetalningar frdn pantrealisationerna avseende Leksandsfastigheterna och
Osteréker Tuna 11:27. Av utredningen framgar att FM Finans erhallit utbetalningar
avseende dessa med ett belopp om 7 986 043 kr. Eftersom beloppet dverstiger FM
Finans restfordran ska mellanskillnaden om 6 778 692 kr avraknas FM Finans s& som

Overkompensation.

Det har vidare framgétt av utredningen att den rénteberéikning som lag till grund for
Kronofogdemyndighetens utslag avseende Léneavtalet var felaktig pa sé sétt att
rénteberdkningen utgick med en dréjsmalsrinta om 36 procent fran och med den

10 juni 2015 till och med den 12 september 2016, dvs. frdn den sista rintebetalningen
av lanet till ansdkan om betalningsforeldggande. Rétteligen var det under denna period
i stillet fraga om en avtalsridnta om 21 procent. Enligt hovrittens uppfattning ska FM
Finans skada bedomas utifran de faktiska forhallandena och inte utifrdn den felaktiga
rinteberdkning som kommit att inga i utslaget. I enlighet med FM Finans berdkning i
den delen ska den felaktiga rdntan om 2 540 110 kr avriknas FM Finans yrkade
skadebelopp.

Det anforda summerar till ett totalt skadebelopp om 27 604 635 kr, motsvarande
pantens virde om 22 740 000 kr och rittegdngskostnaderna om 4 864 635 kr. Fran
beloppet ska 6 778 692 kr respektive 2 540 110 kr avraknas. FM Finans har ddrmed
styrkt ett totalt skadebelopp om 18 285 833 kr.
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Hovrétten instdmmer i tingsrittens beddmning att det inte framkommit skl att jamka

FM Finans ansprék savitt avser rénta.
Skadebegrinsande atgirder och medvillande

Skadebegn‘z’nsande atgdrder

Skadebegrinsningsskyldigheten intrdder nér den skadelidande har fatt klart for sig att
han eller hon har drabbats av en skadegtrande handling. Som tingsrétten angett ar det
den skadestandsskyldige parten som har bevisbordan for att den skadelidande parten
hade kunnat vidta atgérder som skulle ha begrénsat skadan och att den skadelidande
borde ha insett att denna mdjlighet foreldg (se NJA 2017 s. 9).

Viskammaren har enligt hovritten inte visat att FM Finans fatt klart for sig att bolagets
pant i Bostadsrétterna hade upphort innan Stockholms tingsrétts dom den 13 februari
2019. FM Finans har séledes inte varit skyldig att begrédnsa sin skada innan denna
tidpunkt. Vad Viskammaren har anfort i friga om FM Finans agerande i tiden fore
saknar ddrmed betydelse f6r provningen i den hér delen. Viskammaren kan ddrmed

inte vinna framgang med sin invandning om skadebegrinsande atgarder.

Medvillande
Viskammaren har anfort att FM Finans har varit medvallande till de skador som
uppkommit i samband med Lé&neavtalet, Fordringsforvarvsavtalet och

Provisionsavtalet.

Hovrétten delar tingsrattens beddmning att Viskammaren inte har visat att FM Finans
handlande vid tidpunkten for ingéendet av Laneavtalet avvikit frin en aktsam aktérs
beteende. Inte heller kan FM Finans handlande under senhdsten 2014 och vintern
2015, nér Mindhouse uppvisade upprepade drjsmal i fraga om rintebetalningar enligt
Léneavtalet, anses ha inneburit att bolaget agerade vardslost. Sa som tingsritten funnit
har Peter Heeds uppgifter om att Laneavtalet 16pte vidare efter det ursprungliga

forfallodatumet 1 april 2014 inte motbevisats.
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Vad géller Fordringsforvirvsavtalet framgar det enligt ovan att Mindhouse inte hade
négra utestadende réinteskulder till FM Finans vid tidpunkten for Fordringsforvirvs-
avtalet och att Mindhouse nyligen hade amorterat ca tre miljoner kr pé lanet. Det har
inte framkommit att FM Finans under dessa forhallanden borde ha reagerat p4 att lanet
inte var betalt eller att FM Finans brustit i sin kreditprdvning av Mindhouse. Enligt
hovrittens beddmning har Viskammaren mot den bakgrunden inte visat att FM Finans
handlande vid tidpunkten for Fordringsforvirvsavtalet eller Provisionsavtalet avvikit
frén en aktsam akt6rs beteende. Inte heller i 6vrigt har Viskammaren visat att FM
Finans handlande, att inte realisera panterna avseende Nackafastigheten eller Osterdker
Tuna 11:27, avvikit fran en aktsam akt6rs beteende. Peter Heed har vidare beskrivit de
6verviganden som gjordes i samband med att FM Finans ldmnade ifrin sig pantbrevet
och bytte ut sdkerheter enligt tilliggsavtalet. Enligt hovrittens bedomning har inte
Viskammaren heller i denna del visat att FM Finans agerat pa ett sddant sétt att det

aktualiserar ansvar for medvéillande.

FM Finans har sdledes inte varit medvéllande till de skador som har sin grund i
Laneavtalet, Fordringsforvéirvsavtalet och Provisionsavtalet. Jimkning av
skadestandsskyldigheten ska med anledning av detta inte ske. Viskammaren kan

dérmed inte vinna framgang med sin invédndning om medvallande.
Viskammarens dvriga invindningar

Begrinsning av skadesténdsansvaret

Viskammaren har bestritt skadestdndsansvar for yrkad skada utéver det vérde
Bostadsrétterna hade for FM Finans vid tidpunkten for den pastaddda vardsloshet som
medforde att pantrétt inte f6reldg. Det har inte framkommit skl att begransa
Viskammarens skadest&ndsansvar till ett belopp motsvarande det varde
Bostadsriitterna hade vid Brf Tritonia 4:s beslut att lita Bostadsriitterna upphéra.

Viskammaren kan saledes inte vinna framgéng med den invéndningen.

Viskammaren har vidare bestritt skadestindsansvar utéver det belopp som
Viskammaren blivit informerad om, vilket enligt Viskammaren uppgatt till

8 400 000 kr i enlighet med FM Finans denuntiation. I denna del konstaterar hovritten
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att det av utredningen framgar att Jaana Ruuska, som var styrelseledamot i Brf Tritonia
4 med behorighet att ensam teckna foreningens firma, den 29 angusti 2013 mottog
e-post med ett avtalspaket bestdende av bl.a. laneavtal Mindhouse, pantavtal
Mindhouse och underréttelse om pantséttning av bostadsriitt. Av utredningen framgar
vidare att Jaana Ruuska den 30 augusti 2013 svarade p4 meddelandet med besked att
undertecknade handlingar bifogades och att originalhandlingar skulle postas samma
dag. Mot den bakgrunden anser hovrétten att det &r utrett att Brf Tritonia 4 genom
Jaana Ruuska varit informerad om att det var friga om en generell pant utan
beloppsbegrinsning. Den omstédndigheten att det i underrittelsen om pantsittning stod
att pantrétten “utgor sékerhet for FM Finans l1an om totalt 8 400 000 kr till Mindhouse
AB” medfor inte ndgon annan bedémning. Det finns séledes inte skl att begréinsa

Viskammarens skadestandsansvar till detta belopp.

Reklamation

Hovritten gbr ingen annan beddmning &n tingsrétten att den skadegdrande handlingen
inte har skett inom ramen for ett kontraktsforhéllande och att det saknas rittsligt st6d
for att det skulle finnas en skyldighet f6r FM Finans att reklamera sitt skadestands-
ansprak. S& som tingsrétten har angett kan Viskammaren ddrmed inte vinna framging

med sin reklamationsinvdndning.

Slutsats
Viskammaren ska till FM Finans betala ett skadestdnd om 18 285 833. Bolaget har
dven rétt till rinta pé beloppet enligt vad som yrkats. Tingsréttens dom ska ddrmed

dndras i enlighet med detta.

Rittegangskostnader

Viskammaren forlorar i vésentliga delar mélet mot FM Finans och ska dirfor ersétta
FM Finans rittegdngskostnader i tingsrétten och hovrétten. Viskammaren har i
tingsrétten vitsordat FM Finans kostnader om 56 890 kr for bevisning och utldgg. I

hovrétten har Viskammaren vitsordat FM Finans erséttningsansprék motsvarande sitt
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eget ansprék om 889 425 kr. I 6vriga delar har Viskammaren, b&de i tingsrétten och

hovritten, Sverlimnat till ritten att bedoma skiligheten av FM Finans begirda krav.

Med hénsyn till mélets art och omfattning beddmer hovrétten att den av FM Finans
yrkade ersdttningen i tingsrétten och hovrétten &r skélig. Viskammaren ska ddrmed

ersitta FM Finans for réttegdngskostnader i enlighet med FM Finans yrkande.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2023-07-24

Fotokopians éverensstimmelse
med originalet intygas: |

)

I avgorandet har deltagit hovréttsrdden Henrik Matz och Viktoria Thoérnqvist, referent,

samt tf. hovrittsassessorerna Emma Blom och Kristina Persson.
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1. BAKGRUND

FM Finans Aktiebolag (FM Finans) ér ett bolag som bland annat bedriver utlanings-
verksamhet. Peter Heed ér stdllforetrddare for bolaget.

Den 30 augusti 2013 trdffade FM Finans ett 1dneavtal (Laneavtalet) med Mindhouse
AB (Mindhouse). Anders Lidén var stéllforetridare for Mindhouse. I enlighet med
Laneavtalet limnade FM Finans ett 1dn om 7 miljoner kr till Mindhouse (Lanet). Lanet
16pte enligt punkten 2.2 i Laneavtalet pd 7 manader och lanebeloppet forfoll till be-
talning den 2 april 2014. Kontraktsrintan uppgick till 1,75 procent per méanad (21
procent pé arsbasis) att betalas manadsvis i efterhand. Drdjsmalsrantan uppgick till 3
procent per manad (36 procent pa érsbasis). Enligt Laneavtalet skulle Mindhouse som
sdkerhet for fullgdrandet av Mindhouse samtliga nuvarande och framtida forpliktelser
mot FM Finans pantforskriva bostadsrétterna till ldgenheterna A1103, A1102 och
B1301 i Brf Tritonia 4 (Bostadsritterna).

Den 30 augusti 2013 triffade Mindhouse och FM Finans dven ett pantavtal avseende
Bostadsritterna (Pantavtalet) genom vilket Mindhouse pantforskrev Bostadsritterna
till sdkerhet ”for det ritta fullgdrandet av samtliga nuvarande och framtida forpliktel-
ser” gentemot FM Finans. FM Finans mottog samma dag utdrag ur foreningens ligen-
hetsforteckning avseende Bostadsritterna och en av Jaana Ruuska (styrelseledamot i
Brf Tritonia 4) undertecknad bekréftelse pa att Brf Tritonia 4 samma dag blivit denun-
tierad om att Bostadsritterna var pantsatta. Av utdragen ur ligenhetsforteckningen
framgick att Mindhouse sedan den 31 augusti 2011 var ensam innehavare av Bostads-
ritterna och att Bostadsrétterna fran och med den 30 augusti 2013 var pantsatta hos

FM Finans. Inga andra pantséttningar fanns antecknade.

Brf Tritonia 4 intygade i denuntiationsbekréftelsen att foreningen mottagit en un-
derrittelse om att Mindhouse upplétit pantrétt 1 Bostadsritterna till FM Finans, att
foreningen “inte tidigare eller samtidigt mottagit anmélan frén annan 4n FM Finans om

annan dverlatelse eller pantséttning”, att foreningen “inte kommer medge avsigelse
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eller andrahandsuthyrning av bostadsrétten utan FM Finans godkénnande” och att ”FM
Finans AB:s pantrétt har antecknats i1 foreningens ldgenhetsforteckning”.

I enlighet med Léneavtalet fick FM Finans dven pant i fastigheterna Leksand Téllberg
18:2, 18:8, 18:10, 18:11 och 18:28 (Leksandfastigheterna). Fastigheternr;l dgdes av
Téllbergs Parkby AB, som forsattes i konkurs den 13 juni 2016. FM Finans fick utdel-
ning i konkursen i maj 2020 med 296 392 kr.

Den 13 mars 2015 ingicks ett pantavtal mellan FM Finans och Mindhouse varigenom
FM Finans fick pant i fyra bostadsritter i Bostadsrittsforeningen Atervindsgatan
(Marstrandsbostadsriitterna) som sékerhet for Mindhouses forpliktelser enligt Lane-
avtalet.

Den 22 juni 2015 tréffade FM Finans och Mindhouse ett finansieringsavtal (Ford-
ringsforvirvsavtalet). I enlighet med Fordringsforvérvsavtalet kopte FM Finans en i
faktura specificerad kundfordring om 5 225 000 kr av Mindhouse. Mindhouse forband
sig genom Fordringsforvirvsavtalet att aterkdpa kundfordringen for fakturabeloppet
jamte rdnta om kunden inte hade erlagt betalning till FM Finans inom 15 dagar fran
fakturans forfallodag. Kunden, Bostadsréttsforeningen Sickla Strand No. 1719 (Brf
Sickla Strand), som da var ett bostadsréttsprojekt, betalade inte inom denna tid varfor

Mindhouse aterkopsskyldighet intrddde.

I samband med Fordringsforvérvsavtalet ingicks dven ett pantavtal varigenom Brf
Sickla Strand pantsatte ett pantbrev i fastigheten Nacka Sicklaén 37:2 (Nackafastig-
heten) om 50 000 000 kr inom 98 250 000 kr till sékerhet fér “samtliga nuvarande och
kommande forpliktelser” gentemot FM Finans. Pantbrevet 6verlamnades till FM
Finans i samband med att Fordringsforvarvsavtalet undertecknades. Under sommaren
2015 atog sig FM Finans att pa uppdrag av Mindhouse formedla en kdpare av pref-
erensaktier i Mindhouse dotterbolag RealXState AB (RealXState) mot en provision
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om 50 procent av kopeskillingen for aktierna (Provisionsavtalet). FM Finans for-
medlade en kdpare som forvirvade preferensaktierna for 5 miljoner kr. Mindhouse

blev dérfor skyldigt att betala 2,5 miljoner kr till FM Finans.

Mindhouse fullgjorde inte sin betalningsskyldighet enligt vare sig Laneavtalet, Ford-
ringsforvirvsavtalet eller Provisionsavtalet. Den 12 september 2016 ansékte FM
Finans om betalningsforeliggande mot Mindhouse. Kronofogdemyndigheten (KFM)
meddelade den 22 november 2016 utslag genom vilket Mindhouse frpliktades att till
FM Finans utge ett kapitalbelopp om 11 867 737 kr jimte rénta och indrivningskost-
nad. Utslaget vann laga kraft den 13 december 2016. Mindhouse forsattes i konkurs
den 22 september 2016 och har inte betalat ndgon del av FM Finans fordran enligt ut-
slaget. FM Finans inledde ett utmétningsforfarande hos KFM for att gora sig betald ur
sin pant i Bostadsritterna. Efter invindning frén de befintliga innehavarna av Bostads-
ritterna beslutade KFM att utmétning inte skulle ske i avvaktan pa ett domstolsavgdr-
ande. Den 4 juli 2017 viackte FM Finans talan mot innehavarna av Bostadsrétterna vid
Stockholms tingsritt och yrkade att tingsrétten skulle faststélla att FM Finans fordran
enligt KFM:s utslag skulle utgd ur Bostadsrétterna. Stockholms tingsrétt ansag att FM
Finans inte hade ratt att gora sig betalt ur Bostadsrétterna och ogillade FM Finans talan
den 13 februari 2019 imalnr T 8921-17, T 8931-17 och T 8940-17. Avgorandet i

dessa mél ("Stockholms tingsritts dom”) har vunnit laga kraft.

Av Stockholms tingsrétts dom framgér att Brf Tritonia 4 hade upplatit Bostadsritterna
till Mindhouse den 30 augusti 2011, att Mindhouse och FM Finans hade ingatt Pantav-
talet den 30 augusti 2013 samt att pantsdttningen av Bostadsrétterna var sakrattsligt
giltig per samma datum. Tingsrétten fann &ven att Brf Tritonia 4 och Mindhouse hade
tréaffat ett nytt avtal, efter upplételsen av Bostadsrétterna till Mindhouse, som innebar
att Bostadsrétterna hade atergétt till foreningen samt att eventuell pantritt i Bostads-
ratterna dirmed ocksa upphort. Tingsrdtten tog inte stéllning till ndr atergangsavtalet
hade traffats, men konstaterade att avtalstidpunkten saknade betydelse for malens

utgang; om atergangsavtalet hade traffats fore pantsittningen hade FM Finans pant i
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Bostadsritterna inte uppstétt, och om atergdngsavtalet hade triffats efier

pantsittningen hade FM Finans pant 1 Bostadsrétterna inte bestétt.

Sedan Pantavtalet tridffades, men fore ingéendet av Fordringsforvirvsavtalet och
Provisionsavtalet, har Brf Tritonia 4 fusionerats med Brf Tritonia Viskammaren
(absorption), som 1 sin tur har fusionerats med Brf Viskammaren (absorption). Brf

Viskammaren (Viskammaren) svarar dirmed 1 Brf Tritonia 4:s stélle.

2. YRKANDEN OCH INSTALLNING

FM Finans har i forsta hand yrkat att tingsrétten ska forplikta Viskammaren att till FM
Finans betala 26 712 022 kr jamte rénta enligt 4 och 6 §§ réntelagen fran den 10
augusti 2019 till dess betalning sker.

FM Finans har i andra hand yrkat att tingsrétten ska forplikta Viskammaren att till FM
Finans betala 15 739 170 kr jimte rénta enligt 4 och 6 §§ rantelagen fran den 10
augusti 2019 till dess betalning sker.

Viskammaren har bestritt FM Finans yrkanden. Varken kapitalbeloppen eller sittet att

berdkna rénta har vitsordats som skéligt 1 och for sig.

Parterna har yrkat ersittning for sina réittegdngskostnader.

3. GRUNDER
3.1. FM Finans

Den 30 augusti 2013 triffade Mindhouse och FM Finans Pantavtalet. Enligt Pantav-
talet pantsatte Mindhouse Bostadsrétterna till sikerhet ”for det rétta fullgérandet av

samtliga nuvarande och framtida forpliktelser” gentemot FM Finans. .
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Samma dag, fore pantséttningen, hade foreningen skickat ett utdrag ur foreningens lag-
enhetsforteckning avseende Bostadsritterna och en av Jaana Ruuska undertecknad
bekréftelse pa att Brf Tritonia 4 den 30 augusti 2013 hade blivit denuntierad om att

Bostadsritterna var pantsatta. Brf Tritonia 4 hade d dven tagit del av Pantavtalet.

Enligt utdragen ur ligenhetsforteckningen var Mindhouse sedan den 31 augusti 2011
ensam innehavare av Bostadsritterna. Vidare stod antecknat att Bostadsrétterna fran
och med den 30 augusti 2013 var pantsatta hos FM Finans. Inga andra pantsittningar

fanns antecknade.

I denuntiationsbekréftelsen intygade Brf Tritonia 4 att foreningen hade mottagit en
underrittelse om att Mindhouse till FM Finans hade upplatit pantratt i Bostadsritterna,
att foreningen “inte tidigare eller samtidigt mottagit anmélan fran annan &n FM Finans
om annan §verlatelse eller pantséttning”, att foreningen “inte kommer medge avségel-
se eller andrahandsuthyrning av bostadsrétten utan FM Finans godkdnnande” och att
”FM Finans pantrétt har antecknats i foreningens ldgenhetsforteckning”.

Den 30 augusti 2013 trdffade FM Finans och Mindhouse Laneavtalet. I enlighet med
Léneavtalet ldamnade FM Finans ett penninglén om 7 miljoner kr till Mindhouse. Den
22 juni 2015 tréffade FM Finans och Mindhouse Fordringsforvirvsavtalet. I enlighet
med Fordringsforvérvsavtalet kopte FM Finans en i faktura specificerad kundfordring
om 5 225 000 kr av Mindhouse. Enligt Fordringsforvirvsavtalet forband sig Mind-
house att dterkopa kundfordringen for fakturabeloppet jamte rdnta om kunden inte
hade erlagt betalning till FM Finans inom 15 dagar fran fakturans forfallodag.
Kunden betalade inte inom 15 dagar fran forfallodagen, varfor Mindhouse aterkops-

skyldighet intrddde.

Under hosten 2015 tréaffade FM Finans och Mindhouse Provisionsavtalet. Enligt Prov-

isionsavtalet dtog sig FM Finans att pa uppdrag av Mindhouse formedla en kdpare av
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preferensaktier 1 Mindhouse dotterbolag RealXState AB mot en provision om 50 pro-
cent av kopeskillingen for aktierna. FM Finans formedlade en képare som forvirvade
preferensaktierna for S miljoner kr. Mindhouse blev darfor skyldigt att betala 2,5 mil-
joner kr till FM Finans. Fordringarna framgér av ett utslag den 22 november 2016 frin
KFM som har vunnit laga kraft. Mindhouse, som &r forsatt i konkurs, har inte fullgjort
och kommer inte att fullgdra sin betalningsskyldighet enligt vare sig Léneavtalet,

Fordringsforvirvsavtalet eller Provisionsavtalet.

Nér FM Finans skulle ta panten i anspréak for att gora sig betalt for fordringarna visade
det sig att Mindhouse inte var innehavare av Bostadsrétterna nir bolaget pantsatte dem
enligt Pantavtalet, alternativt att Brf Tritonia 4 hade Iatit Bostadsriitterna upphora utan
FM Finans kdnnedom eller medgivande efter att Mindhouse hade pantsatt dem enligt
Pantavtalet. |

For det fall att Mindhouse inte var innehavare av Bostadsrétterna nér pantsittningen
dgde rum var de utdrag ur ldgenhetsforteckningen avseende Bostadsrétterna som fore-
ningen ldmnade till FM Finans infor pantséttningen felaktiga. For det fall att Mind-
house var innehavare av Bostadsritterna nir pantséttningen d4gde rum har féreningen
dérefter beslutat att 1ata Bostadsrétterna upphéra utan FM Finans kdnnedom och med-
givande. I bada fallen har foreningen agerat i vart fall vardslost och orsakat FM Finans
skada.

FM Finans hade inte beviljat krediterna enligt Laneavtalet och Fordringsforvérvs-
avtalet eller accepterat uppdraget enligt Provisionsavtalet om inte FM Finans hade for-
litat sig pé att bolaget hade pant i Bostadsrédtterna. Mindhouse, som &r forsatt i kon-
kurs, har inte fullgjort och kommer inte att fullgéra sin betalningsskyldighet enligt av-
talen. Om FM Finans hade haft pant i Bostadsritterna hade bolaget gjort sig betalt for
sin fordran mot Mindhouse ur dem. FM Finans har vidare betalat sin egen och mot-
parternas rattegangskostnader i mal nr T 8921-17, T 8931 17 och T 8940-17 vid
Stockholms tingsrdtt. Méalen handlade om att FM Finans skulle gora sig betalt for sina
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fordringar mot Mindhouse ur panten i Bostadsrétterna enligt Pantavtalet. FM Finans
bade inte inlett det rittsliga forfarandet om inte FM Finans hade forlitat sig p4 att bo-
laget hade pant i Bostadsrétterna. Om FM Finans hade haft pant i Bostadsrétterna hade
FM Finans inte forpliktats att utge ersittning for motparternas réttegangskostnader,

utan 1 stéllet ftt sin egen rittegangskostnad ersatt.

Sedan Pantavtalet triaffades har Brf Tritonia 4 fusionerats med Brf Tritonia Viskamm-
aren (absorption), som i sin tur har fusionerats med Viskammaren (absorption). Vis-

kammaren svarar darmed i Brf Tritonia 4:s stille.

FM Finans skada uppgér till summan av de kapitalbelopp och rdntor som Mindhouse
inte har betalat enligt Léneavtalet, Fordringsforvarvsavtalet och Provisionsavtalet (och
som FM Finans inte har fatt betalt for pa annat sétt), FM Finans indrivningskostnad
hos Kronofogdemyndigheten vid ansékan om betalningsféreliggande mot Mindhouse
samt FM Finans och motparternas rittegdngskostnader i m&l nr T 8921-17, T 8931-17
och T 8940-17 vid Stockholms tingsrdtt. Om FM Finans inte hade ldmnat krediterna
till Mindhouse hade FM Finans haft avkastning p4 kreditbeloppen i sin verksamhet.
Om FM Finans hade fatt betalt for sina fordringar mot Mindhouse ur panten hade FM
Finans fatt avkastning pa det belopp panten betingat vid realisationen i sin verksamhet.
FM Finans hade d& gatt skadeslost. FM Finans framstéllde den 10 juli 2019 krav pa
ersittning mot Viskammaren med 30 069 239 kr, vilket motsvarade FM Finans skada

per den dagen.

3.2. Viskammaren

Viskammaren har inte agerat uppsatligt eller vardslost pa ett sitt som orsakat skada for

FM Finans.

I andra hand bestrids skadestdndsansvar da det inte foreligger adekvat kausalitet mell-

an den pastadda vardslosheten och yrkad skada.
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I tredje hand gors géllande att Viskammaren inte ér ansvarig, alternativt att skade-
standsansvaret ska jaimkas, dd FM Finans har varit medvallande till yrkad skada, inte

har begrénsat sin skada samt att yrkad skada avseende rénta &r oskilig.

I fjirde hand bestrids skadestdndsansvar for yrkad skada utdver det varde Bostads-
ritterna hade f6r FM Finans vid tidpunkten for den pastddda vardslosheten som med-

forde att pantritt inte forelag.

I femte hand bestrids skadestdndsansvar utéver det belopp som Viskammaren har bliv-

it informerad om, vilket genom FM Finans denuntiation var 8,4 miljoner kr.

I sjétte hand bestrids skadestandsansvar, alternativt att skadestdndsansvaret ska jimkas,

dé FM Finans har reklamerat den péstddda skadestdndsskyldigheten for sent.

4, UTVECKLING AV TALAN AVSEENDE VISKAMMARENS
SKADESTANDSANSVAR

4.1. FM Finans

4.1.1. Mindhouse var inte innehavarare av Bostadsritterna ndr bolaget pantsatte dem

enligt Pantavtalet

I Stockholms tingsritts dom var utgéngspunkten att Bostadsrétterna hade 6vergétt fran
Mindhouse till Brf Tritonia 4 fore fusionerna. I domen pastod svarandena att Mind-
house aldrig beviljades medlemskap i Brf Tritonia 4 och att Mindhouse aldrig till-
trddde Bostadsritterna eftersom bolaget inte betalade insatserna till foreningen. Detta
talar for att Mindhouse inte var innehavare av Bostadsrétterna nér bolaget pantsatte
dem enligt Pantavalet och att de utdrag ur ligenhetsforteckningen som Brf Tritonia 4

ldmnade till FM Finans infér Laneavtalet och Pantavtalet var felaktiga.
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4.1.2. Brf Tritonia 4 lit Bostadsrétterna upphora efter att Mindhouse hade pantsatt

dem enligt Pantavtalet

Mindhouse har varit innehavare av Bostadsrétterna. Av upplatelseavtalen mellan Brf
Tritonia 4 och Mindhouse framgér att bolaget senast i samband med sjdlva upplatelsen
blev medlem i foreningen. Avtalen undertecknades av Jaana Ruuska som var behorig
att teckna foreningens firma. Av Brf Tritonia 4:s arsredovisning for rakenskapsaret
2011-04-20-2011-12-31 framgér att samtliga bostadsrétter i fastigheten var upplatna

vid arets utgang.

Efter att Peter Heed hade fétt del av handlingarna fran Brf Tritonia 4 betalade FM
Finans ut lanebeloppet om 7 miljoner kr. Betalningen registrerades pa eftermiddagen

den 30 augusti 2013.

I Stockholms tingsrdtts dom var parterna dverens om att ligenheterna hade dvergéatt

fran Mindhouse till Brf Tritonia 4 innan fusionerna eftersom svarandena i mélet hér-
ledde sin rétt frin Viskammaren Fastighetsutveckling AB, som i sin tur hérledde sin
ratt frin Viskammaren. Dessa upplatelseavtal &r dverlatelseavtal, vilket framgér av

avtalstexten och sprékliga formuleringar.

Viskammaren Fastighetsutveckling AB dverlét bostadsratterna A1102 och B1301 till
nya dgare den 26 respektive den 28 juni 2013. Vid den tiden var Brf Viskammaren
varken dgare av fastigheten Tritonia 4 eller av de bostadsréitter som omfattas av av-

talen. Den 15 oktober 2013 6verldts ldgenhet A1103.

Hur 6vergéngen fran Mindhouse till Brf Tritonia 4 gick till; om det skedde genom
Overlatelse eller étergéng har inte preciserats. Négot skriftligt avtal har inte presenter-
ats, trots att det foreligger formkrav. Atergingshandlingen avseende Bostadsritterna r
inte undertecknad. Av avtalet framgér att parterna ir 6verens om att upplatelsen ater-

gatt 1 sin helhet den dagen parterna undertecknat avtalet. Avtalet har inte undertecknats
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av nigon part. Avtalet har ddrmed inte ingatts mellan parterna och nagon upplatelse

har inte atergétt.

Det dr emellertid mojligt att parterna har traffat en muntlig 6verenskommelse om
atergéng. Enligt fusionsplan for Brf Tritonia Viskammaren av den 18 september 2013
ir overtagande forening fgare av samtliga andelar i den 6verlatande foréningen. Det
framgér dven av fusionsplanen att ligenheter ska upplitas. Aven Brf Viskammarens
ekonomiska plan frén den 25 juli 2013 talar i samma riktning dir det formuleras att
foreningen forvérvar andelarna i Brf Tritonia 4 och att ldgenheterna ska upplatas med

bostadsritt.

Upplatelseavtalen rorande upplatelse fran Brf Viskammaren till Viskammaren Fastig-

hetsutveckling AB &r undertecknade av Anders Lidén for bolagets rédkning.

Det finns tva dtergangsavtal géllande andra bostadsrétter i Brf Tritonia 4 som &r under-
tecknade av de aktuella parterna. Atergéngsavtalen r till utformningen identiska med
det som géllde Mindhouse, vilket aldrig undertecknades. Det talar starkt for att Bo-

stadsritterna inte atergick nér handlingen &r daterad.

Rattsverkningarna av en atergang av bostadsritt &r att eventuell pantrétt upphér. Log-
iken bakom detta &r att bostadsritten uppstér i den forsta och enda upplatelsen. Om
upplatelsen atergér upphdr med nédvéandighet bostadsritten automatiskt. Eftersom den
konstituerande réttshandlingen (upplatelsen) utslicks sa utsldcks .rimligen alla réttig-
heter och skyldigheter som rittshandlingen givit upphov till, inte minst da sjilva bo-

stadsritten.

Enligt 6 kap. 11 § bostadsréttslagen (1991:614) (BRL) krévs ett beslut pa forenings-
stdimma for att en bostadsrétt ska upphdra. Huruvida regeln om stimmobeslut kan

asidosdttas dr oklart. Regeln ar en medlemsskyddsregel som eventuellt kan asidoséttas
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med samtliga medlemmars samtycke, jamforbart med samtyckesprincipen inom

aktiebolagsritten.

Den 6 december 2013 holl Brf Tritonia 4 foreningsstdmma. Foreningen beslutade att
godkénna fusionsplanen mellan Brf Tritonia 4 och Brf Tritonia Viskammaren och be-
slutet godkéndes av foreningens samtliga medlemmar. Foreningen godkénde ddrmed
ocksa innehéllet i fusionsplanen som forutsatte att Bostadsrétterna upphdrde. Darmed
upphdrde Bostadsrétterna och FM Finans pant i dem, oavsett om Bostadsrétterna hade
Overgatt till Brf Tritonia 4 genom &verlatelse eller dtergang, och oavsett om atergang
av upplatelse innebér att bostadsritten upphérde eller inte. Om stimman inte hade be-
slutat att l4ta Bostadsritterna upphora innan den 6 december 2013 har det dtminstone

skett ndr fusionsplanen med det innehallet godkéndes.

Av informationsblad frdn Viskammaren till de nya bostadsrittsinnehavarna under
varen 2014, nir fusionerna var genomforda, framgar att ldgenheterna i Viskammaren
upplats till Viskammaren Fastighetsutveckling AB som sedan skulle 6verlata lig-

enheterna. Det framgér att Bostadsrétterna inte existerade.

4.1.3.FM Finans skada om Mindhouse inte var innehavare av Bostadsrditterna

Utgéngspunkterna for beddmning av orsakssamband och skada ska géras med hinsyn
till vad som foregick den skadegdrande handlingen, den skadegérande handlingen och

vad Brf Tritonia 4 skulle ha gjort i stéllet.

Den skadegorande handlingen foregicks av att Mindhouse bad FM Finans att betala ut
lanet enligt Léneavtalet om 7 miljoner kr mot sdkerhet i Bostadsrétterna. Den skade-
gbrande handlingen bestér i att Brf Tritonia 4 ldmnade ut felaktiga utdrag ur ldgenhets-
forteckningen och limnade ut en underskriven denuntiationsbekréftelse med felaktigt

innehall.
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Ett riktigt agerande av Brf Tritonia 4 hade varit att 1imna ut korrekta utdrag ur ligen-
hetsforteckningen som hade visat att Mindhouse inte var innehavare av Bostadsréitterna
och att inte skriva under denuntiationsbekriftelsen. FM Finans hade da fatt veta att
Mindhouse inte var innehavare av Bostadsrétterna. FM Finans hade da dven fatt veta

att Mindhouse hade forsdkt att lura FM Finans att ingd Laneavtalet.

FM Finans hade da inte ingétt Laneavtalet trots att FM Finans erh61l pant i Leksands-
fastigheterna. Leksandsfastigheterna utgjorde en kompletterande sikerhet till siker-

heterna i Bostadsritterna.

FM Finans hade inte ingatt Fordringsforvirvsavtalet trots att FM Finans erh6ll pant i
Marstrandsbostadsrétterna. FM Finans hade under sidana forhéllanden ként till att
Mindhouse tva ér tidigare hade forsokt att lura FM Finans att betala ut ett 1an i utbyte
mot bostadsritter som Mindhouse inte 4gde. Dessutom var dvriga sékerheter inte till-
fredsstdllande. Panten i Marstrandsbostadsrétterna var beloppsbegrinsad. Den tillkom-

mande panten i Nackafastigheten bedomdes inte utgora en tillrackligt stabil sdkerhet.

FM Finans hade inte ingatt Provisionsavtalet eftersom FM Finans inte hade velat ha
ndgot att géra med Mindhouse. Provisionsavtalet var forméanligt for FM Finans men
inte riskfritt att ingé eftersom det innebar en goodwillrisk f6r FM Finans. FM Finans

fick ta ansvar for att aktierna inte var vdrda nagot for kOparen.

FM Finans hade inte vickt talan mot Bostadsrittshavarna eftersom FM Finans d3 inte
hade tagit ndgon pant, eftersom bolaget inte hade ldmnat ndgra lan till Mindhouse. Det

hade inte funnits nagot att vicka talan om.

Sammantaget innebdr det att FM Finans skadeposter hade uppgétt till de utestende
beloppen av Laneavtalet och Fordringsforvirvsavtalet, inklusive alternativ avkastning

pa beloppet 1 FM Finans verksamhet samt réttegdngskostnader i det foregdende tings-
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rattsmélet. FM Finans skada inkluderar i det hér scenariot inte erséttning for Provi-
sionsavtalet eftersom det &r en svarbeddmd goodwillskada. De utestdende kapital-
beloppen uppgick enligt Laneavtalet till 4 142 737 kr och enligt Fordringsforvarvs-
avtalet till 5 001 656 kr. FM Finans rittegingskostnad i den tidigare réttegdngen upp-
gick till 2 273 299 kr. Den réttegéngskostnad som FM Finans tvingades att ersétta mot-
parten for uppgick till 2 591 336 kr.

Avkastningen ska beriknas utefter den avkastning som FM Finans hade pa utldnat kap-
ital under den aktuella perioden. Den genomsnittliga rantan for FM Finans uppgick till

18,8 procent per &r.

Anspraket for Laneavtalet med det utestdende beloppet samt utebliven avkastning fram
till den 9 februari 2022 uppgaér till totalt 8 559 689 kr. For Fordringsforvirvsavtalet

uppgér det utestdende beloppet samt utebliven avkastning fram till den 9 februari 2022
totalt till 10 300 889 kr. Rittegangskostnaderna uppgér totalt till 4 864 635 kr. Fran det
totala beloppet ska avdrag goras for den erséttning som FM Finans ftt frin realisation
av sikerheter i Leksandsfastigheterna (296 392 kr) och Osteraker Tuna (7 689 651 kr).
Skadebeloppet for FM Finans skada i det scenariot uppgér till totalt 15 739 170 kr.

4.1.4. FM Finans skada om Brf Tritonia 4 ldt Bostadsrétterna upphéra

FM Finans hade i det héir scenariot pant i Bostadsritterna men Brf Tritonia 4 it Bo-
stadsritterna upphora efter att panten var stilld. Utgangspunkterna for beddmning av
orsakssamband och skada ska i det hér scenariot géras med hansyn till vad som fore-
gick den skadeg6rande handlingen, den skadegdrande handlingen och vad Brf Tritonia

4 skulle ha gjort i stdllet samt vad som hidnde dérefter.

FM Finans fick en generell pant i Bostadsrétterna nér Lénet beviljades men Brf
Tritonia 4 tog ifrdn FM Finans den panten utan bolagets godkidnnande och samtycke,

vilket dr vad den skadegdrande handlingen bestér i.
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Brf Tritonia 4 skulle inte ha l4tit Bostadsrétterna, och ddrmed FM Finans pant, upp-
héra. Mindhouse satte sig i ytterligare skuld till FM Finans med panten i Bostads-

rétterna som uppgiven sidkerhet.

Om Brf Tritonia 4 inte hade 14tit Bostadsratterna upphora hade FM Finans gjort sig
betalt ur panten for sin fordran mot Mindhouse. Det hade FM Finans gjort den 13
februari 2019 nér tingsrittsdomen meddelades. FM Finans hade en dldre ratt &n de
nuvarande bostadsrittshavarna, dels eftersom Mindhouse hade en dldre ritt till Bo-
stadsratterna dn bostadsrittshavarna nér panten stilldes, dels eftersom FM Finans
sakritt var dldre 4n bostadsrittshavarnas eftersom Brf Tritonia 4, och inte Viskam-
maren, dgde fastigheten Tritonia 4 nér panten i Bostadsrétterna stélldes. Bostads-.
rittshavarnas ritt till ligenheterna uppkom forst nér Viskammaren blev dgare av

fastigheten i mars 2014.

FM Finans hade fatt betalt enligt det lagakraftvunna beslutet frain KFM som hade legat
till grund for utmétning av Bostadsrétterna. FM Finans hade inte kunnat gora sig mer
betalt 4n vad panten var véird nir domen meddelades eller strax dérefter, nir utmétning

skulle dga rum.

FM Finans fordran per den 13 februari 2019 uppgick enligt Laneavtalet till 14 373 615
kr, enligt Fordringsforvarvsavtalet till 12 082 268 kr, och enligt Provisionsavtalet till

3 376 867 kr. FM Finans hade dven en processkostnad om 680 kr. Total uppgick for-
dran enligt utslaget fran KFM till 29 833 430 kr.

Vad FM Finans hade kunnat gora sig betalt for ur panten ska riknas med utgdngspunkt
ipantens virde den 13 februari 2019. Enligt berdkning frén den virdering som FM
Finans har latit géra var Bostadsrétterna da virda 22 740 000 kr. Det &r vad FM Finans

hade kunnat gora sig betalt f6r ur panten.
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Vidare hade FM Finans i detta scenario fatt sin rittegdngskostnad ersatt av motparten

och sluppit betala motpartens rittegdngskostnader om totalt 4 864 635 kr.

FM Finans totala fordran enligt KFM:s utslag uppgick som konstaterats ovan till
29 833 430 kr. En realisation av Bostadsritterna hade motsvarat 22 740 000 kr och
resulterat i en restfordran mot Mindhouse om 7 093 430 kr.

FM Finans hade forsokt fa ut restfordran genom panten i Leksandsfastigheterna och
Osterdker Tuna. Vid skadeberikningen méste faktiska utbetalningar frin pantrealisa-
tionerna avseende Leksandsfastigheterna och Osteriker Tuna beaktas och hur mycket
FM Finans hade fétt betalt ur de realisationerna likvil om panten i Bostadsrétterna
hade bestétt. Man hade kunnat gora sig betalt med samma belopp som man har fatt
betalt i verkligheten, vilket uppgar till 7 986 043 kr. Hela det beioppet hade FM Finans
inte fitt ut eftersom det 6versteg den kvarvarande fordran. Om FM Finans erkédnns

skadestdnd ska det séledes avriknas 892 613 kr som 6verkompensation.

Totalt skadebelopp for FM Finans uppgér med beaktande av virdet av vad en realisa-
tion av Bostadsrétterna hade resulterat i; 22 740 000 kr samt rittegangskostnaderna om
4 864 635 kr, vilket totalt blir 27 604 635 kr. Fran det beloppet ska dverkompensation-
en dras och totalt skadebelopp for FM Finans uppgér darmed till 26 712 022 kr.

AnsGkan om betalningsforeldggande hos KFM innehdll felaktigheter géllande rénte-
berdkning enligt Laneavtalet dér det har riknats med drojsmélsrinta i stéllet for kon-
traktsrinta. Detta saknar principiell betydelse for faststéllande av det hypotetiska
héndelseforloppet. Om FM Finans pant hade bestétt hade betalning utgétt ut panten i
enlighet med det lagakraftvunna beslutet, oavsett om utslaget 1 sig innehdll fel.

Om tingsrétten anser att hdnsyn ska tas till den felaktiga réntan blir FM Finans skada
lagre dn yrkandet i forsta hand. En alternativ skadestdndsberékning ger en total skada
om 24 171 912 kr.
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4.1.5. Reklamation

FM Finans ansprak i malet ar inte foremal for nidgon reklamationsplikt. Vidare riktade
FM Finans sitt ansprak mot Viskammaren knappt fem manader efter att tingsritten
hade meddelat sin dom, vilket &r en rimlig tid for att analysera situationen och utreda

foreningens skadestdndsskyldighet. Skil for jaimkning finns inte.

4.1.6. Adekvat kausalitet

FM Finans skada bestar av ett antal kreditforluster. Det har inte varit svarforutsdgbart
for Brf Tritonia 4 att FM Finans kunde komma att drabbas av dessa forluster, det lag i
farans riktning. Det géller bdde om foreningen limnade ut felaktiga ldgenhetsforteck-

ningar eller om den 14t Bostadsrétterna upphora efter pantséttningen.

Av Pantavtalet framgar att panten i Bostadsritterna stélls for ”fullgérandet av Pant-
sdttarens samtliga nuvarande och framtida forpliktelser gentemot Panthavaren” samt
att det inbegriper eventuella rattegangskostnader for exekutionsétgéirder. Brf Tritonia 4

tog del av Pantavtalet i dess helhet och kénde dérfor till detta.

4.2. Viskammaren
4.2.1. Viskammarens ansvar

Det foreligger ingen identitet mellan den bostadsréttsforening som upplat Bostadsrétt-
erna, forde lagenhetsregister samt mottog FM Finans denuntiation, och Viskammaren.
Aven om rittigheter och skyldigheter har dvertagits genom fusionerna s& har Viskam-
maren inte faktiskt 6vertagit kinnedom om eller underlag for alla omsténdigheter fran

tiden nér FM Finans ingick Léneavtalet och Pantavtalet med Mindhouse.

Viskammaren bestrider att det skulle har forekommit fel i ldgenhetsregistret. Vis-

kammaren saknar kdinnedom om att annan 4n de som anges i ligenhetsregistret var
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dgare av Bostadsritterna. Vid tidpunkten f6r denuntiationen och utlimnandet av ldgen-
hetsregistret hade Viskammaren ingen annan uppfattning eller information &n att
Mindhouse dgde Bostadsritterna. Viskammaren saknar tillforlitligt underlag for att i
dag ha en uppfattning om detta var riktigt eller inte, samt for att ha en uppfattning om

Bostadsratterna upphort pé det sétt som FM Finans péstar.

Aven om fusionerna skulle ha medfort att FM Finans inte hade nigon pantritt i Bo-
stadsritterna innebdr det inte att ett skadestdndsansvar har uppkommit fér Viskamm-

aren.

Viskammaren har endast fatt den information som framgéar av denuntiationen betraff-
ande vad pantritterna utgor sdkerhet for, dvs att Bostadsritterna har pantsatts for
Mindhouse 1an om 8,4 miljoner kr. Jaana Ruuska forefaller, sdsom anstdlld hos Mind-
house och Anders Lidéns “nidrmaste man”, ha undertecknat denuntiationen efter in-
struktion fridn Anders Lidén och utan kunskap om dess innehall och betydelse. Hon har
endast agerat utifran instruktioner av Mindhouse och har inte haft nagot egenintresse i

foreningen eller dess verksambhet.

For FM Finans har det varit uppenbart att Jaana Ruuska utgjort del av en interims-
styrelse i1 foreningen, en interimsstyrelse som saknat egna ekonomiska intressen i
foreningen och vars enda uppgift varit att agera pé uppdrag av Mindhouse och 6vriga
bakomliggande exploatdrer eller fastighetsutvecklare. Jaana Ruuska har endast till-
handahallit den information som FM Finans erhallit pa uppdrag av Mindhouse, vilket
FM Finans har varit medvetet om. I vart fall har FM Finans varit medvetet om att for-
eningen inte har dverldmnats till slutliga externa bostadsréttsinnehavare, samt att
Mindhouse och ovriga exploatdrer eller fastighetsutvecklare alltjimt kontrollerade

Viskammaren.
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4.2.2. Skadans omfattning

Den skada som Viskammaren péstés ha orsakat kan inte anses besta i de kapitalbelopp
och rintor som Mindhouse inte betalat till FM Finans, utan bestér i FM Finans avsak-

nad av sikerhet 1 Bostadsritterna.

Tidpunkten for beddmningen av FM Finans skada &r tidpunkten for det av FM Finans
pastddda skadegrundande agerandet, dvs. den 30 augusti 2013 — d& Viskammaren har
Oversént ett felaktigt utdrag frén ligenhetsforteckningen — alternativt under perioden
hdsten &r 2013 till varen ar 2014 — da Bostadsrétterna ska ha upphdrt. FM Finans har
inte angett ndgon preciserad tidpunkt for nér Bostadsrétterna ska ha upphort, men av
handlingar frin Bolagsverket framgar att fusionsplanen har uppréttats den 18 septem-
ber 2013, att foreningsstimma har beslutat att godkédnna fusionsplanen den 6 december

2013 och att fusionen har verkstillts den 20 mars 2014.

Nir det géller skadans storlek ska den bestdmmas utifrdn vad Bostadsritterna vid ov-
anndmnda tidpunkter hade for virde som sikerhet for FM Finans. Varken vid tidpunk-
ten for pantséttningen eller tidpunkten d& panten ska ha upphdrt 6versteg virdet pa
Bostadsritterna 8 425 472 kr (utan beaktande av obetalda insatser enligt ekonomisk
plan). Vid bada dessa tidpunkter var insatserna avseende Bostadsritterna oreglerade.
Virdet av FM Finans pant ska darfor minskas med ett belopp motsvarande Viskamm-
arens legala pantritt avseende insatserna, dvs. de vid de tidpunkterna oreglerade insats-
erna om 8 425 472 kr. Virdet av panten (FM Finans sékerhet i Bostadsrétterna) var
saledes noll kr vid tidpunkterna. Virdet av Bostadsritterna r inte samma sak som

vérdet av FM Finans pant.

FM Finans har redovisat att bostadsréitterna salts pd 6ppen marknad till ett marknads-
virde om sammanlagt 14 075 000 kr med berédknat tilltrdde i mars respektive april
2014. Dessa avtal avsag fardigstillda bostadsritten med insatser om 13 133 624 kr och
upplatelseavgifter om 1 041 376 kr. Vid den tidpunkten (mars/april 2014) var bostads-

ratterna inte fardigstélida och beloppen (insatser och upplatelseavgifter) obetalda. Av
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samma skél som anforts i ovanstédende stycke var siledes bostadsritternas virde som

pant noll kr.

For det fall att skada uppkommit for FM Finans och skadestdndsskyldighet uppkommit
for Viskammaren ska rénta utgé enligt reglerna i rintelagen. FM Finans skada ska sal-
edes inte berdknas utifrdn nigra villkor i Laneavtalet och Fordringsforvirvsavtalet.
Sévitt gédller FM Finans obetalda fordringar ska rénta inte beréknas pé kapitaliserad

ranta.

Totalt sett har FM Finans betalat ut 7 miljoner kr avseende Léneavtalet och 5 001 656
kr avseende Fordringsforvirvsavtalet till Mindhouse; totalt 12 001 656 kr.

FM Finans har erhallit betalning avseende pantrealisationer av Marstransbostads-
ritterna, ligenhet B1101, om 3 397 693 kr (varav 397 780 kr avser rénta), Leksands-
fastigheterna om 296 392 kr och Osterdker Tuna om7 689 598 kr. Mindhouse har fiven
erlagt rdntor avseende Laneavtalet om totalt 2 527 340 kr. Totalt sett har siledes FM
Finans erhallit betalning om 13 911 023 kr.pé det utldnade beloppet.

4.2.3. Adekvat kausalitet och férutsebarhet

Den skada som Viskammaren har kunnat forutse ar dels det virde som Bostadsritterna
betingar som sékerhet, dels den beloppsmassiga begrinsningen som anges i den mot-
tagna denuntiationen om att Bostadsrétterna utgjorde sdkerhet for FM Finans lan om

totalt 8,4 miljoner kr.
Eftersom Viskammaren inte kan vitsorda riktigheten i Stockholms tingsrétts dom gor

Viskammaren géllande att det inte foreligger adekvat kausalitet mellan Viskammarens

péstédda véardslosa agerande och den yrkade skadan.

4.2.4. Reklamation
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FM Finans reklamerade sitt skadestandskrav till Viskammaren i ett brev till foreningen
daterat den 10 juli 2019. Rétteligen borde FM Finans ha reklamerat sitt skadestdndsan-

sprék:

a) isamband med att fusionerna blivit offentliga genom registreringar hos
Bolagsverket under varen 2014,

b) isamband med att FM Finans hade blivit varse att det hade skett fusioner och
var av uppfattningen att dess pantritt i Bostadsrétterna kunde ha upphort och
dérfor begirde en ny denuntiation (se mejl frdn den 10 november 2014),

c) isamband med att FM Finans ingick pantavtal for Marstrandsbostadsrétterna,
vilket ersatte pantritten i Bostadsritterna den 13 mars 2015,

d) isamband med att FM Finans gjorde bedémningen att virdet pa pantrétten i
Bostadsritterna var noll (se mejl frdn den 3 mars 2016),

e) isamband med att FM Finans insig att savil den réttsliga giltigheten som
vérdet av panten i Bostadsrétterna och 6vriga vid tillfillet foreliggande
sékerheter "...4r/kommer bli..." foremal for tvist och att de réttsliga och
ekonomiska utfallet av dessa tvister var oklart (se Samarbetsavtalet den 14 juli
2016),

f) 1isamband med att FM Finans i maj 2017 av KFM hade nekats faststéllande av
pantrétt i Bostadsritterna,

g) isamband med att d4garna av bostadsritterna i Viskammaren i oktober 2017
inkom med svaromal enligt vilket de bestred att FM Finans hade pantriitt i
bostadsrétterna (T8921-17; T8931-17 och T 8940-17), eller

h) isamband med Stockholms tingsritts dom, varigenom tingsréitten konstaterade
att-det inte dr identitet mellan Bostadsrétterna och bostadsritterna i Viskam-

maren.

Utifran ovanstaende dr det Viskammarens uppfattning att FM Finans reklamation har
skett fOr sent alternativt att den sena reklamationen medfor att Viskammarens even-

tuella skadestandsansvar ska jimkas och nedséttas till noll.
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5. UTVECKLING AV TALAN AVSEENDE MEDVALLANDE OCH
BEGRANSANDE AV SKADA

5.1. Kreditprovningen
5.1.1. Viskammaren

FM Finans agerande har inte utgjort sedvanlig och affarsmassig kreditgivning. Det kan
ifrigaséttas om FM Finans gjort vederborlig kreditprovning infér ingdende av Ford-
ringsforvirvsavtalet och Provisionsavtalet med Mindhouse. En kreditgivare ska inte
belasta en kredittagare med ytterligare krediter nér kredittagaren inte kan betala. FM
Finans har, med anledning av att Mindhouse inte betalade i enlighet med Laneavtalet,

haft en skyldighet att begrénsa sin skada.

5.1.2. FM Finans

For det forsta saknar FM Finans kreditprovning av Mindhouse rittslig betydelse. FM
Finans utgick ifran att bolaget skulle ha betryggande sidkerhet for sina fordringar mot
Mindhouse genom pant i Bostadsrétterna nér respektive avtal ingicks. Vid en kredit-
beddmning dr den viktigaste parametern att ta sikerheter, vilket FM Finans gjorde. FM
Finans tog panten i Bostadsritterna pé ett korrekt sétt. FM Finans hade kunnat gora sig
betald for samtliga fordringar mot Mindhouse ur panten i Bostadsrétterna om denna
hade existerat. Fér det andra har FM Finans gjort vederbdrlig kreditprévning av Mind-
bouse. Den 26 augusti 2013 inhdmtades en kreditrapport avseende Mindhouse av vilk-
en framgick att Mindhouse hade ett eget kapital om drygt 72 miljoner kr och en
mycket god kreditvirdighet. FM Finans kreditprovning infor Laneavtalet var saledes

rigoros.

Vidare inhdmtade FM Finans uppgifter fran Mindhouse om vad krediten enligt Lane-
avtalet var ténkt att finansiera. Det framkom att Mindhouse, som bedrev verksamhet i
form av fastighetsutveckling, foretrédesvis skulle anvidnda krediten for att finansiera ett

pégédende bostadsrittsprojekt i Gamla stan i Stockholm, dvs. det bostadsréttsprojekt
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som Viskammaren emanerar ur. Mindhouse presenterade en dvertygande framtids-
potential for projektet och FM Finans kunde konstatera att det underliggande fastig-
hetsvirdet var hogt. Foretrddare for FM Finans besokte fastigheten i Gamla stan till-
sammans med foretrddare for Mindhouse under sommaren 2013 for att skapa sig en
egen bild av projektet. Projektet beddmdes som stabilt och finansiellt sunt. Utlinings-
risken beddmdes vara lag, vilket var en riktig beddmning. Mindhouse hamnade inte pa

obestand forrin 2016.

Infor Fordringsforvirvsavtalet inhdmtade FM Finans en kreditupplysning avseende
Bostadsrittsforeningen Sickla Strand No. 1719, dvs. gildenéren i den kundfordring
som FM Finans forvarvade. Kreditupplysningen gav inte nidgon anledning till oro.

Provisionsavtalet foregicks inte av ndgon ytterligare kreditprovning.

5.2. Omstéindigheter i samband med Lineavtalet och Pantavtalet
5.2.1. Viskammaren

FM Finans borde ha reagerat pa det faktum att Viskammarens dokumentation inte var
felfri. Det noteras bland annat att ligenhetsforteckningen avseende A1103 anger Mind-
house organisationsnummer som Viskammarens. Vidare anger ligenhetsforteckningen
for A1103 Mindhouse Forsdljning AB som bostadsréttshavare, trots att det komp-
letterande underlag som FM Finans anger sig ha infordrat 1 form av upplatelseavtal

avseende A1103, anger Mindhouse AB som ursprunglig bostadsréttshavare.

FM Finans har redan vid ingéendet av Lanet varit medveten om att finansieringen inte
ldmnades till en kredittagare med god kreditvirdighet. Réntevillkoren, 21 procent
respektive 36 procent for kontrakts- respektive drojsmalsrénta, dr en tydlig indikator pa
det.

Infér Lanet hade FM Finans en diskussion med Anders Lidén pd Mindhouse om risker

och sékerheter. Den 23 augusti 2013 skickade Ander Lidén ett mejl till Peter Heed pé
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FM Finans dér Anders Lidén informerade om att fastigheten skulle siljas in till en ny

forening den 31 mars 2014.

Lanet aterbetalades inte av Mindhouse pa forfallodagen. Av Mindhouse 23 rintebe-
talningar som FM Finans har redovisat skedde 15 for sent, med mellan ndgra dagar och
drygt tvd manaders forsening. FM Finans har inte redovisat att man vidtagit nigra in-
drivningsatgérder i form av rttsliga atgirder mot Mindhouse eller for att realisera de

sdkerheter man hade i form av pant i fastigheter och i Bostadsrétterna.

5.2.2. FM Finans

Lénevillkoren enligt Laneavtalet 4r normala for ett projektldn utanfor banksektorn.

Att det forekom korrekturmissar 1 Viskammarens dokumentation dr inte, sdsom Vis-
kammaren har anfort, ett skil for att FM Finans inte skulle ha ingatt Laneavtalet. Detta
med anledning av att (I) pantséittningen enligt Pantavtalet var obligationsrattsligt giltig
enligt Stockholms tingsrétts dom, (II) FM Finans forsékrade sig om att Mindhouse var
innehavare av Bostadsritterna genom att d&ven granska upplatelseavtalen fore det att
Léneavtalet och Pantavtalet ingicks, (IIT) Mindhouse, inte Mindhouse Forséljnings AB,
ir angivet som innehavare av ligenhet A1103 i anteckningarna om 6verlételser av
bostadsritten, (IV) felaktigheterna i ldgenhetsforteckningen 4r obetydliga och inte
vittnar om nagonting, (V) medlemmarna i Viskammaren har sjilva forvirvat sina
lagenheter av den bolagssfir som Mindhouse tilthdrde, samt att (VI) liknande skrivfel

forekommer 1 ménga seriésa sammanhang.

Fore december 2014 hade Mindhouse erlagt femton rantebetalningar, varav tva betal-
ningar var drygt en ménad sena och sju betalningar hade gjorts i fortid. Den typen av
forseningar ar vanliga i naringslivet. Nar Mindhouse strax fore érsskiﬁét ar 2014 och
2015 for forsta gdngen hamnade i drdjsmél med sina réntebetalningar pa ett sitt som

kunde ge anledning till oro tog FM Finans omgaende kompletterande sékerhet for
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Mindhouse forpliktelser enligt Laneavtalet i form av pant i fyra bostadsritter i Bo-

stadsrittsforeningen Atervindsgatan.

Det bestrids att Mindhouse under sommaren 2015 hade stora likviditetsproblem. I
borjan av juni 2015 sélde Mindhouse en av de bostadsrétter i Bostadsréttsforeningen
Atervindsgatan som FM Finans hade pant i (ligenhet C 1101). Den 10 juni 2015 be-
talade Mindhouse 3 397 693 kr till FM Finans, varav 397 780 kr avsag rinta och 2 999
913 kr avsdg amortering. I och med betalningen hade FM Finans inte nigra utestiende
rintefordringar mot Mindhouse. Mindhouse uppgav att bolaget var pa vig att silja fler
bostadsritter i Bostadsréttsforeningen Atervindsgatan inom kort. Mindhouse stod
ocksa i begrepp att notera bolaget RealXState pa Nasdaq First North. Utlaningsrisken
bedomdes fortsatt vara ldg och FM Finans trodde sig under alla forhéllanden ha be-
tryggande sikerhet 1 Bostadsréitterna.

De flesta laneavtal innebéller en angiven kredittid som ger kreditgivaren ratt att kriva
aterbetalning av krediteten vid en viss tidpunkt. Det dr emellertid vanligt att kreditgiv-
aren i stéllet véljer att forldnga kredittiden utan storre formaliteter. En forlingning ligg-
er inte séllan i kreditgivarens intresse, eftersom avkastning pa utlanat kapital ar kredit-
givarens inkomstkélla. Nér en forldngning kommer ifrdga gor kreditgivaren en helhets-
beddmning. Om exempelvis kreditgivarens sdkerheter bedoms vara relativt osékra, kan
en forlingning d4nda komma ifrdga om betalningsférmégan bedéms vara god och rin-
tan dr hog. Om exempelvis risken for instéllda betalningar bedoms vara relativt stor,
kan en forlingning dnda komma ifrdga om kreditgivaren har stillt betryggande siker-

heter och réntan 4r hog.

I forevarande fall hade Mindhouse betalat samtliga utestdende rédntor nér kredittiden
enligt Laneavtalet 16pte ut den 30 april 2014. Betalningarna hade gjorts i tid och Mind-
house betalade i genomsnitt snabbare 4n ett vanligt svenskt bolag. FM Finans trodde
sig ha betryggande sikerheter for sin fordran genom pant i Bostadsrétterna. Det var

affarsmassigt motiverat for FM Finans att forlinga kredittiden.
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Vad som framgéar av mejl frén Peter Heed till Anders Lidén den 10 november 2014 ir
att FM Finans gjorde bedomningen att det inte foreldg nigra problem med pantrétten i
Bostadsritterna. Det foljer av att FM Finans endast bad Anders Lidén att forklara log-
iken bakom fusionerna och ”for god ordnings skull” underteckna en ny denuntiation.
FM Finans gjorde inte, som Viskammaren péstatt, bedomningen att det kunde fore-

ligga problem med pantrétten i Bostadsrétterna.

Om en kredittagare uppvisar betalningssvarigheter &r det inte heller sékert att omedel-
bara indrivningsatgirder &r det bésta alternativet. Inte séllan kan en forlingning av kre-
diten dka kreditgivarens aterbetalningsmdojligheter pa sikt, vilket kan vara ett vil si att-
raktivt alternativ for kreditgivaren under forutsittning att kredittagaren har stillt be-

tryggande sdkerheter.

Om FM Finans hade beslutat att vidta indrivningsétgérder i ett tidigare skede hade det
inte foréndrat den situation som nu har uppstatt eller begransat FM Finans skada.
Mindhouse hade inte haft f6rmiga att aterbetala ldnen eller att betala rantefordring-
arna, och FM Finans hade #nd4 inte kunnat gdra sig betalt ur panten i Bostadsrétterna
pé grund av Viskammarens agerande. Faktum ér att FM Finans skada hade varit hogre

om FM Finans hade vidtagit indrivningsatgérder i ett tidigare skede.

5.3. Omstiindigheter i samband med Fordringsforvirvsavtalet
5.3.1. Viskammaren

Vid tidpunkten for ingédendet av Fordringsforvérvsavtalet var Lanet forfallet sedan ca
14 ménader och 16pte med 36 procents rinta vilket borde ha medfort att Fakturakopet
inte skulle ha ingétts. I vart fall kan Viskammarens eventuella skadestdndsskyldighet
inte omfatta fakturakopet, dels dd FM Finans genom fakturakdpet inte begrénsat sin

skada, dels da FM Finans skada i den delen inte varit en naturlig eller forutségbar ska-
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da for Viskammaren, sérskilt inte som FM Finans pastér att det skadevéllande ager-

andet av Viskammaren skett under 2013/2014.

Oavsett har FM Finans inte kunnat forlita sig pa den ursprungliga pantséttningen och
denuntiationen d& Brf Tritonia 4 vid tidpunkten for fakturakdpet uppgatt i Brf Tritonia
Viskammaren och Brf Tritonia Viskammaren genom fusion uppgétt i Viskammaren.

Uppgifterna har varit offentliga.

Vidare var Mindhouse vid tidpunkten for fakturakopet i drojsmal med att uppriétta ars-
redovisning fér 2014. Nir &rsredovisningen sedermera ingavs i februari 2016 innehgll
den ett flertal anmérkningar avseende de balansvirden som redovisats avseende kon-
cernfordringar och andelar i koncernforetag, samt att skatter och avgifter inte hade er-
lagts i tid. Om FM Finans hade genomfort ndgon form av kreditprévning vid faktura-
kopet hade dessa omstédndigheter rimligen framkommit.

5.3.2. FM Finans

Att lanet enligt de ursprungliga villkoren i Laneavtalet hade forfallit till betalning nér
Fordringsforvirvsavtalet ingicks den 22 juni 2015 utgjorde varken réttsliga skil eller
skil i 6vrigt for att FM Finans inte borde ha ingatt Fordringsforvéirvsavtalet. Nér
Fordringsforvirvsavtalet ingicks hade inte Mindhouse nagra utestadende rénteskulder
till FM Finans och knappt 12 dagar dessforinnan hade Mindhouse amorterat ca tre
miljoner kr pa Lanet. FM Finans befintliga sékerhet i Bostadsritterna bedémdes vara
betryggande och Mindhouse potentiella skuldborda efter Fordringsforvérvsavtalet
uppgick till 9 367 737 kr. Mindhouse var d& dven i fird med att notera bolaget
RealXState pd Nasdaq First North.

Mindhouse var inte i drojsmél med att uppriétta arsredovisning for &r 2014 vid tidpunk-
ten for ingdendet av Fordringsforvarvsavtalet, sdsom pastatts av Viskammaren, varfor
det inte kunnat utgora ett skél for FM Finans att inte ingd Fordringsforvirvsavtalet.

Enligt aktiebolagslagen var Mindhouse, ett bolag med kalender&r som rakenskapsar,
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skyldigt att anta drsredovisning for foregéende &r senast den 30 juni och tillhandahélla
Bolagsverket arsredovisning senast den 31 juli. Nér Fordringsforvérvsavtalet ingicks
den 22 juni 2015 var Mindhouse alltsd inte i dr6jsmal med att upprétta arsredovisning
och den omsténdigheten hade inte heller framkommit om FM Finans genomfort en

kreditprovning av Mindhouse vid det tillféllet.

5.4. Omstandigheter i samband med Provisionsavtalet
5.4.1. Viskammaren

Det faktum att Provisionsavtalet omfattar en skyldighet att utge provision i form av
aktier (preferens- eller stamaktier) i RealXState medfor att ndgon skadestdndsskyl-
dighet i den delen inte foreligger. Det &r oklart om erséttningen for preferensaktierna
tillkommit Mindhouse eller varit del i introduktionserbjudandet fran RealXState. Om
skadestdndsskyldighet i och for sig foreligger bestrids att vérdet av aktierna uppgér
eller uppgick till 2 500 000 kr. RealXState avfordes frén First North den 15 mars 2016
och dr nu forsatt 1 konkurs. Viskammarens eventuella skadestdndsskyldighet kan i vart
fall inte omfatta provisionen d4 FM Finans skada i den delen inte varit en naturlig eller
forutsigbar skada for Viskammaren, sdrskilt inte som FM Finans péstér att det skade-

véllande agerandet av Viskammaren skett under 2013/2014.

5.4.2. FM Finans

I juni 2015 atog sig FM Finans att formedla en kdpare av 12 500 preferensaktier i
Mindhouse dotterbolag RealXState mot en provision motsvarande vardet av hilften av
kopeskillingen for preferensaktierna. FM Finans formedlade en kdpare av preferens-
aktierna. Kopeskillingen uppgick till 5 000 000 kr. Parterna enades i juli 2015 om att
Mindhouse skulle betala provisionen med preferens- och stamaktier i RealXState till

ett viarde av 2 500 000 kr.
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Den 28 oktober 2015 6versdnde FM Finans ett skriftligt kontrakt till Mindhouse med
det innehéllet. Mindhouse hade dock &ndrat sig vad betréffar séttet for betalning, och
meddelade att "det blir svart att fa till preferensaktier”. Parterna undertecknade dnda
kontraktet for att manifestera parternas §verenskommelse med anledning av FM
Finans formedlingsavtal”, som det anges i kontraktet. Som Mindhouse hade forut-
skickat kunde bolaget inte betala forséljningsprovisionen med preferensaktier i
RealXState. Aktiedverlatelsen blev dirfor inte av. Mindhouse skulle i stillet betala
med kontanter. N8gon betalning har inte genomforts. Anders Lidén har under ed
bekriftat fordringens existens och storlek.

5.5. Sékerhet och realisation avseende Leksandfastigheterna
5.5.1. Viskammaren

FM Finans har ingatt pantavtal for Leksandsfastigheterna och skulle dérigenom erhalla
pantbrev om 1 400 000 kr i varje fastighet, sammanlagt uppgéende till 7 000 000 kr.
Av redovisning av realisationen i Téllbergs Parkbys konkurs framgar att den gav ett
resultat for FM Finans om 296 392 kr. Det framgér inte varfor de aktuella sdkerheterna
endast gav ett resultat om 296 392 k.

Av offentliga fastighetsregisterutdrag framgér att Leksandsfastigheterna salts for ett
sammanlagt virde om 6 300 000 kr. Vidare framgér att fastigheten Téllberg 18:2
saldes till FM Finans for 2 560 000 kr och fastigheterna Téallberg 18:10, 11 och 28
saldes till FM Fastigheter AB for sammanlagt 2 440 000 kr.

Képeskillingen for Téllberg 18:10, 11 och 28 har fordelats pa sé sétt att kopeskillingen
for Téllberg 18:10 och 11 endast uppgétt till 20 000 kr per fastighet. Fastigheterna
hade ett uppenbart hogre marknadsvirde da taxeringsvérdet for Téllberg 18:10 och 11
uppgér till 893 000 kr (samtaxerade). FM Finans har ddrmed savitt avser pantrealisa-

tionen inte begrinsat sin skada.
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5.5.2. FM Finans

Konkursforvaltaren for Téllbergs Parkby AB kunde inte, trots né’igot ars anstrdngningar
och trots att méklare anlitades, hitta externa kopare till alla Leksandsfastigheterna. FM
Finans forvirvade da Téllberg 18:2, 10,11 och 28 da bolaget annars inte skulle fa nig-

on utdelning. FM Finans spekulerade dirfor i mojligheten att genom ett forvarv kunna

hitta en ndgot mer gynnsam I6sning pé sikt. Fastigheten Téllberg 18:8 sdldes till en ex-
tern kdpare for en kdpeskilling om 1 300 000 kr. Handelsbanken hade inteckningar

med bittre ritt &n FM Finans i vissa av Leksandsfastigheterna.

Efter avdrag for kostnader, forvaltararvode och utdelning till Handelsbanken kvarstod
296 392 kr som FM Finans fick i utdelning fran konkursen i maj 2020.

FM Finans har inte “fordelat kopeskillingen” mellan de olika Leksandsfastigheterna
som forvirvades, men kdpeskillingen for Tallberg 18:28 dversteg kdpeskillingen for

de andra fastigheterna eftersom den var storre och betydligt mer vérd adn dvriga.

5.6. Sikerhet och realisation avseende Marstrandsbostadsritterna
5.6.1. Viskammaren

Anders Lidén pa Mindhouse foreslog den 20 december 2014 for Peter Heed pd FM
Finans en alternativ sikerhet i form av bostadsritter i Marstrand, i Brf Atervindsgatan.
Den 9 mars 2015 skickade Heed ett mejl till Anders Lidén i vilket det framgick att
sdkerheten i Bostadsrétterna skulle erséttas med pantrétt i en fastighet. Detta utvisar att
FM Finans skulle erhalla sdkerhet i form av pantbrev i en fastighet i Marstrand och att

Mindhouse misskdtte sina dtaganden gentemot FM Finans.

FM Finans inforskaffade under inledningen av ar 2015 sdkerhet i form av pantritt i
fyra bostadsriitter i bostadsrittsforeningen Atervindsgatan. Avtalet saknar information

om att sdkerheten utgoér ett komplement till tidigare sékerhet. Panten i dessa bostads-
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rdtter har i avtalet begrinsats till ett belopp som totalt uppgar till vid tidpunkten utesta-
ende kapitalbelopp enligt Lineavtalet om 7 000 000 kr, jimte kostnaden for uttag av
nya inteckningar i Leksandsfastigheterna om 142 650 kr.

Det var en dessa bostadsritter som séldes ndr Mindhouse gjorde rénte- och delater-

betalning den 10 juni 2015, vilket kan ses som en form av pantrealisation (under hand).

Négra ytterligare atgérder vidtog dock inte FM Finans, trots att det vid den tidpunkten
kvarstod en forfallen och oreglerad terbetalning om 4 142 737 kr av Léanet och att akt-
uell aterbetalningsskyldighet da hade forelegat i 14 ménader och Bostadsritterna skulle
ha varit tilltrddda” sedan 15 manader. Viskammaren ifragasétter om inte FM Finans
vid tidpunkten for erhdllandet av sékerheterna i form av Marstrandsbostadsréitterna
traffat dverenskommelse med Mindhouse om att ersétta sdkerheterna i Bostadsritterna
med panten i Marstrandsbostadsrétterna — alternativt att FM Finans erhallit information

om eller insett att virdet pa panten i Bostadsrétterna var begréinsat.

5.6.2. FM Finans

I samband med Fordringsfoérvéirvsavtalet ingicks ett pantavtal den 22 juni 2015 av-
seende tre av Marstrandsbostadsrétterna (en av bostadsrétterna hade slts i borjan av
juni 2015) varigenom Mindhouse &ven stéllde Marstrandsbostadsrétterna till sikerhet
for ”samtliga nuvarande och kommande forpliktelser gentemot” FM Finans. Enligt den
information som FM Finans tog del av fore pantsittningen var Mindhouse ensam inne-
havare av bostadsrédtterna och de var inte pantsatta till ndgon annan. Panten i Mar-
strandsbostadsrétterna har utgjort kompletterande sakerhet till, och inte ersatt, panten i

Bostadsritterna.

Panten i de tre bostadsrétterna visade sig vara vérdelds i samband med att Mindhouse
ekonomiska svarigheter kom upp till ytan under 2016. Bostadsrétten med nummer
C1001 hade silts till tredje man nér pantsdttningen dgde rum. Bostadsritten med

nummer A0901 var pantsatt till annan nér pantsittningen till FM Finans dgde rum.
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Enligt foreningen har den sistndmnda bostadsrétten ocksa upphért att existera. Bo-
stadsritten med nummer B1001 var redan pantsatt till annan nér pantsittningen till FM

Finans dgde rum.

Vidare 4r Bostadsrittsforeningen Aterviindsgatan en forening i djup ekonomisk kris.
Enligt den ekonomiska planen skulle féreningen ha 1&n om 2 537 500 kr. I verklig-
heten har foreningen tagit upp lan med 1 vart fall 11 832 357 kr. Marstrandsbostads-

ritterna saknar i dag darfor ocksé marknadsvérde.

5.7. Sékerhet och realisation avseende Nackafastigheten

5.7.1. Viskammaren

Fakturagdldeniren erlade inte betalning till FM Finans enligt villkoren i Fordringsfor-
vérvsavtalet i augusti 2015. Vid den tidpunkt FM Finans erhallit sdkerhet i form av
pantbrev om 50 000 000 kr i Nackafastigheten hade Lanet varit forfallet i drygt 18 mé-
nader och det totala kravet mot Mindhouse, exklusive eventuella oreglerade rantor av-

seende Lanet som Viskammaren saknar kinnedom om, uppgick till drygt 9 000 000 kr.

Trots det vidtog FM Finans sdvitt framkommit inga &tgérder for indrivning av kraven

mot Mindhouse eller realisation av panten i Nackafastigheten.

FM Finans har anfort att panten 1 form av pantbrev om 50 000 000 kr inom 98 250 000
kr i fastigheten Nackafastigheten visat sig vara virdelds och att det inte varit mojligt
att fa tickning for ndgon del av kvarvarande krav enligt Lane- och Fordringsforvarvs-
avtalet. Av samarbetsavtalet som ingicks mellan FM Finans och Octego Group AB
framgér att pantbrevet 1 Nackafastigheten fanns i FM Finans besittning, men att det av

kommersiella skél 6verldmnades till Octego Group AB.
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Det redovisade utfallet av sékerheterna dr ddremot inte resultatet av FM Finans ager-
ande. FM Finans har inte visat att man vidtagit nigra aktiva atgirder for pantrealisa-
tion. Att de aktuella pantbreven i Nackafastigheten var pantsatt till forméan for annan

kan inte rimligen ha stétt klart for FM Finans forst under &r 2016.

Sommaren 2015 hade Mindhouse stora likviditetsproblem. Av mejl skickade mellan
Peter Heed p&4 FM Finans och Anders Lidén p& Mindhouse under sommaren 2015
framgér att utstdllandet av faktura 4 Brf Sickla Strand frdn Mindhouse endast var ett
sdtt att erhalla ytterligare kredit frin FM Finans och for FM Finans att erhélla sikerhet
. 1 Nackafastigheten.

Av konkursforvaltarens beréttelse 6ver realisationen av Nackafastigheten kan slutsat-
sen dras att pantbrevet i fastigheten som FM Finas innehade skulle medfort en mojlig
utdelning om ca 30 000 000 kr. FM Finans har ddrmed varit medvallande och har inte

begrinsat sin skada genom att ldmna ifran sig pantbrevet.

5.7.2. FM Finans

Panten i Nackafastigheten visade sig vara vérdelds i samband med att Mindhouse
ekonomiska svarigheter kom upp till ytan under 2016. For det forsta var pantbrevet
redan pantsatt till Nord Fondkommission AB nér pantsittningen till FM Finans dgde
rum. For det andra dgde Sickla Strand Holding AB inte samtliga bostadsritter i Brf
Sickla Strand nér pantavalet undertecknades, sasom bolaget hade uppgett for FM
Finans. Trots det och trots att foreningen inte hade affdrsméssiga skél att genomfora
pantsittningen, hade beslutet att pantsitta pantbrevet i foreningens fastighet till FM
Finans inte fattats pa foreningsstdmma. For det tredje var representanten f6r Mind-
house, Anders Lidén, jivig nir han undertecknade pantavtalet, eftersom han vid under-
tecknandet bade var styrelseledamot i Brf Sickla Strand och &gare och styrelseledamot
i Mindhouse, i vars intresse panten stélldes. Brf Sickla Strand forsattes i konkurs den

28 september 2016.
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Nir detta uppdagades hade Mindhouse Overlatit bostadsréttsprojektet Sickla Strand till
Octego Group AB (d4 Threestar Holding AB) som tillsammans med Nord Fondkomm-
ission AB var angeligna om att FM Finans skulle verlimna pantbrevet till Nord
Fondkommission AB. FM Finans accepterade att dverlimna pantbrevet till Nord Fond-
kommission AB under forutsittning att Octego Group AB sig till att FM Finans fick
en annan sékerhet for sina fordringar mot Mindhouse enligt Laneavtalet och Fordrings-
forvarvsavtalet. FM Finans satte sig dirigenom i en béttre position &n om bolaget hade

behillit pantbrevet i Nackafastigheten, eftersom Mindhouse pantsittning var ogiltig:

Det dr FM Finans uppfattning att Mindhouse hade en fordran pa Brf Sickla Strand.

5.8. Siikerhet och realisation avseende aktier och fastigheten Osteriker Tuna
5.8.1. Viskammaren

Per december 2017 innehade FM Finans som sékerhet for Lanet och Fordringsfor-
virvsavtalet bland annat pant i fastigheten Osteraker Tuna 11:27 i form av tvé pantbrev
om 11 000 000 kr inom 20 000 000 kr. En pantrealisation vid den tidpunkten hade sé-
ledes medfort full betalning av Mindhouse utestdende skuld fér Lanet och Fordrings-

forvirvsavtalet och en stor del av upplupen rénta hade kunnat undvikas.

Enligt ett tilliggsavtal till pantavtalet avseende Osterdker Tuna 11:27 bytte' FM Finans
ut sitt pantbrev om 5 000 000 kr inom 11 000 000 kr till ett blivande pantbrev om
5 000 000 kr inom 25 000 000 kr.

Enligt FM Finans har utfallet av realisationen av sikerheterna i Ostersker Tuna 11:27
uppgatt till 7 689 598 kr. For det fall att byte av pantbrev inte hade skett enligt tilliggs-
avtalet hade i stéllet ett belopp om i vart fall 11 513 575 kr avriknats. FM Finans har
dérfor varit medvallande och inte begréinsat sin skada vid utbytet av sdkerheter enligt

tillaggsavtalet.
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Efter diverse dispositioner hade FM Finans till slut sékerheten i form av pantbrev i
Osteraker Tuna 11:27 som var begrénsad till att avse kapital och upplupen réinta enligt
Laneavtalet och Fordringsforvirvsavtalet per dagen for ingdende av tilliggsavtalet,
som dé uppgick till 11 513 575 kr.

FM Finans har inte visat pd vilket sétt resultatet om 7 689 598 kr avriknats fran kapital

och upplupen rénta enligt Laneavtalet och Fordringsforvérvsavtalet.

5.8.2. FM Finans

Den sékerhet som Octego Group AB sedermera stéllde for Mindhouse skulder bestod
inledningsvis av aktier men ersattes sedermera av pant i fastigheten Osteraker Tuna
11:27. Inledningsvis hade FM Finans pant i ett pantbrev om 5 000 000 kr inom 11 000
000 kr som i april 2018 byttes ut mot ett pantbrev om 5 000 000 kr inom 25 000 000
kr. Trots det forsdmrade inomliget beddmde FM Finans att bytet saknade betydelse
eftersom fastigheten hade ett virde som klart Gversteg 25 000 000 kr samt att ytter-
ligare finansiering mojliggjordes genom bytet, vilket minskade kreditrisken. Dessutom
kdnde FM Finans vid denna tidpunkt inte till Viskammarens skadestandsgrundande
agerande géllande Bostadsrétterna, varfor det da inte fanns ndgon skyldighet att vidta

skadebegrdnsande atgarder.

Direfter bestod panten som FM Finans hade i fastigheten Osteraker Tuna 11:27 av tva
pantbrev, 6 000 000 kr inom 20 000 000 kr respektive 5 000 000 kr inom 25 000 000
kr. Panten stilldes av Bostadsrittsforeningen Magasinet i Osterskir, som kontroll-
erades av foretridarna for Octego Group AB. Vid den tidpunkten hade FM Finans
sedan tidigare pant i fastigheten Osteréker Tuna 11:27 till séikerhet for ett penninglan
till Octego Group AB om 3 000 000 kr inom 14 000 000 kr.

Pantrealisation vid denna tidpunkt hade stétt i strid med det samarbetsavtal och pant-
férskrivningsavtal som FM Finans hade tecknat med Octego Group AB. Dessutom
hade FM Finans och Octego Group AB i Samarbetsavtalet avtalat om att FM Finans
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var skyldigt att forsoka realisera panten i Bostadsritterna innan panten i Osteréker

Tuna 11:27 kunde realiseras.

Den 4 december 2019 utmiittes fastigheten Osterdker Tuna 11:27 p4 ansdkan av IHM
Credit Solutions AB. IHM Credit Solutions AB hade fordringar med ett sammaniagt
kapitalbelopp om 9 000 000 kr och som sékerhet pant i fastigheten om sammanlagt 11
000 000 kr inom 11 000 000 kr.

Infor den exekutiva auktionen av fastigheten fick FM Finans veta att Nord Fond-
kommission AB hade erbjudit sig att kopa IHM Credit Solutions AB:s exekutionsford-
ringar, i syfte att sitta stopp for den exekutiva auktionen. FM Finans var angeldget om
att kunna realisera sina panter i fastigheten och forvirvade darfor under varen 2020
IHM Credit Solutions AB:s exekutionsfordringar med vidhidngande sikerheter. I och
med forvirvet hade FM Finans pant i fastigheten om sammanlagt 25 000 000 kr inom
25 000 000 kr.

Fastigheten saldes pa exekutiv auktion for 23 500 000 kr och den 15 december 2020
betalade KFM ut 23 378 233 kr till FM Finans i enlighet med protokollet frén for-
delningssammantridet enligt foljande:

a) Betalning for exekutionsfordringen om 12 222 402 kr skulle till fullo utgé ur
pantbrev daterat 2011-10-20 om 5 000 000 kr och pantbrev daterat 2017-07-10
om 6 000 000 kr jimte pantbrevstilligg (pantbrevstilligget uppgar till maximalt
15 procent av pantbrevets belopp jamte rénta pa detta belopp enligt 9 §
rantelagen (1975:635) 6kad med fyra procentenheter frén den dag da
fastigheten utmittes till den dag som fordelningssammantradet dgde rum).

b) Betalning for FM Finans fordran avseende penninglan inklusive rédnta mot
Octego Group AB om 4 308 000 kr skulle utgé med 3 466 233 kr ur pantbrev
daterat 2017-08-17 om 3 000 000 kr jimte pantbrevstilligg om 466 233 kr.
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¢) Betalning for FM Finans fordran mot Mindhouse skulle utgd med 7 689 598 kr
(23 378 233 - 12 222 402 - 3 466 233) ur pantbrev daterat 2017-12-01 om 6
000 000 kr och pantbrev daterat 2018-04-16 om 5 000 000 kr.

FM Finans har den 15 december 2020 darmed gjort sig betald for sin fordran mot
Mindhouse ur sina panter i fastigheten Osteraker Tuna 11:27 med ett belopp om

sammanlagt 7 689 598 kr.

5.9. Rittegangskostnader
5.9.1. Viskammaren

Det foreligger inte adekvat kausalitet mellan péstddd vardsloshet hos Viskammaren
och rittegéngskostnaderna. FM Finans har i vart fall inte sokt begrénsa sin skada i den
delen. Att FM Finans valde att inte §verklaga tingsrittens dom kan inte forstas pa
annat sitt &n att FM Finans anser att tingsrédttens beddmning inte bara var korrekt utan
dven odiskutabel, varfor det kan ifragasittas varfor FM Finans valde att vécka talan

med ett ansvar for bide sina egna och motparternas rittegingskostnader som f61jd.

5.9.2. FM Finans

Om FM Finans inte hade forlitat sig pa att de haft en sakrittsligt giltig pant hade FM
Finans inte vdckt talan mot bostadsréttsinnehavarna. Brf Tritonia 4 tog av del av
pantavtalet i dess helhet vid denuntiationen. I pantavtalet anges att sékerheten i panten
inbegriper eventuella rittegingskostnader vilket Viskammaren séledes kénde till. Om
panten hade varit giltig hade FM Finans inte blivit skyldig att betala rattegangskost-
naderna i mélen som prdvades 1 Stockholms tingsrétts dom, utan i stéllet fatt sin egen

rittegangskostnad ersatt. Det foreligger sdledes adekvat kausalitet.
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6. DOMSKAL
6.1. Utredningen

P4 FM Finans begéran har partsforhér under sanningsforsékran dgt rum med Peter
Heed. Vidare har pé bolagets begéran vittnesforhor hallits med Henrik Roderhult och
Tomas Wikner.

Parterna har lagt fram omfattande skriftlig bevisning.

6.2. Allmiint om skadestindsskyldighet och préovningen i detta mil

Med ren formdgenhetsskada avses ekonomisk skada som uppkommer utan samband
med att ndgon lider person- eller sakskada (1 kap. 2 § skadestdndslagen). Vid sidan av
fall dér det foreligger ett kontraktsforhallande och fall dar det sérskilt foreskrivs om
annat ersitts ren formogenhetsskada som huvudregel bara under forutséttning att
skadan har véllats genom brott (jfr. 2 kap. 2 § skadestandslagen). Frén denna
huvudregel har gjorts flera undantag, bl.a. vid kvalificerat otillborligt handlande.

Enligt 2 kap. 1 § skadestandslagen ska den som uppsétligen eller av vardsldshet véllar
personskada eller sakskada ersétta skadan, den s.k. culparegeln. Den grundliggande
fragan vid culpabeddmningen 4r om den péstatt oaktsamme borde ha handlat pa

annat sétt.

Tingsritten kommer i det foljande forst att préva om Viskammaren genom sin fore-
géngare Brf Tritonia 4 handlat pd ett sétt som dr skadestdndsgrundande, dvs. om
foreningen uppfyllt géllande aktsamhetskrav. Om foreningen har agerat oaktsamt ska
tingsrdtten dérefter prova om FM Finans har lidit skada pa grund av Viskammarens
oaktsamma handlande. I detta ligger att prova nér eventuell skadestandsskyldighet i
sa fall har intrdffat och om det foreligger adekvat kausalitet mellan det oaktsamma

handlandet och skadan. Om tingsritten kommer fram till att Viskammaren har att
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utge skadestdnd till FM Finans ska tingsrétten dérefter bestdimma hur skadestdndet
ska beriknas och dirvid ta stillning till Viskammarens invindningar om att skade-
standsansvaret ska jimkas dd FM Finans har varit medvéllande till skadan, inte har

begrinsat sin skada samt att yrkad rénta &r oskélig.

Om denna bedémning leder fram till att Viskammaren ska betala skadestind till FM
Finans ska tingsrétten prova Viskammarens invindningar om att skadestandsskyldig-
heten ar begrinsad till Bostadsrétternas viarde for FM Finans vid tidpunkten fér den
skadegdrande handlingen respektive till det belopp som Viskammaren har blivit

informerad om samt préva om FM Finans har reklamerat for sent.

Nir culparegeln ligger till grund for ett ansvarsyrkande &r utgdngspunkten att det dr _
den skadelidande som har bevisbordan for att de pastaddda faktiska forutsittningarna
for skadestind foreligger. Vidare ska de beviskrav som normalt géller i tvistemal som
regel tillimpas &ven 1 mél om skadestdndsansvar. (Se t.ex. Hogsta domstolens dom den
15 december 2021 i mal T 863-21.) Enligt tingsritten finns inte skél att avvika fran

dessa principer vid den nu aktuella provningen.

6.3. Viskammarens skadestindsansvar
6.3.1. Har Brf Tritonia 4 handlat oaktsamt?

FM Finans har som grund for sitt 1 forsta hand framstéllda yrkande anfort att Mind-
house var innehavare av Bostadsrétterna nér pantsittningen dgde rum och att Brf
Tritonia 4 darefter beslutade att lata Bostadsrétterna upphora utan FM Finans kénne-
dom och medgivande. Enligt Viskammaren har tingsrétten i Stockholms tingsritts dom
gjort en felaktig beddmning i friga om Bostadsritternas upphorande, vilket innebér att

Bostadsrétterna och FM Finans pantrétt har funnits kvar.

FM Finans har gjort géllande att Brf Tritonia 4 beslutade att Bostadsrétterna skulle
upphora i december 2013, i strid med 6 kap. 11 § BRL.
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Enligt 6 kap. 11 § BRL géller foljande. Har en bostadsritt 6vergatt till bostadsritts-
foreningen, ska den dverlatas sa snart det kan ske utan forlust, om inte foreningen pa
en foreningsstimma beslutar att bostadsrétten ska upphdra. Om en bostadsrétt som har
overgétt till foreningen &r pantsatt, fir beslut om bostadsrittens upphdrande meddelas
endast om panthavaren har medgivit detta eller om bostadsrétten saknar virde for

panthavaren.

En bostadsrittsforening som beslutar att en bostadsritt ska upphéra utan panthavarens
medgivande blir skyldig att ersitta den skada som drabbar panthavaren, om inte for-
eningen formér visa att bostadsritten saknade virde for panthavaren. (Se prop.
1995/96:17 s. 41f och 55 och Knut Rodhe, Handbok i sakrétt, 1985, s. 374.).

I fusionsplanen rérande fusion mellan Bostadsréttsforeningen Tritonia Viskammaren
(6vertagande iBreningj och Brf Tritonia 4 (6verlatande forening) daterad den 18 sep-
tember 2013 anges bl.a. foljande. ”Overtagande forening ir i dag figare av samtliga
andelar i den verlitande foreningen. Overtagande forening skall genom fusion med
stdd av bestdmmelserna i 12 kap. 1 § lagen om ekonomiska foreningar §verta samtliga
av dverlatande forenings tillgdngar och skulder utan att dverlatande férening triader i
likvidation. Den planerade tidpunkten for dotterforeningens upplésning r den 31 mars
2014. .../...”Lampligheten av fusionen foljer av att 6vertagande bostadsrattsforening
upplater ligenheter med bostadsritt. Overlitande forening 4ger och forvaltar

fastigheten Tritonia 4 i Stockholms kommun, i vilken ligenheterna ska upplatas™.

Enligt vad som antecknats i protokoll fran extra foreningsstdmma i1 Brf Tritonia 4 den
6 december 2013 beslutade foreningsstimman att godkénna fusionsplanen. Av proto-

kollet framgér att beslutet godkdndes av samtliga medlemmar.

Tingsritten konstaterar att skrivningarna i fusionsplanen och stimmoprotokollet for-

utsétter att Bostadsréitterna 6vergatt till Brf Tritonia 4 och dérefter upphdrt, samt anser
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att stimmobeslutet méste ses som godkidnnande av detta. FM Finans har ddrmed visat
att Brf Tritonia 4 pa en foreningsstdmma beslutat att Bostadsratterna skulle upphéra.
Négot annat har inte péstatts &n att detta skedde utan FM Finans kdnnedom eller med-

givande.

Viskammaren har hdvdat att Bostadsrétterna saknade virde for FM Finans med hdnsyn
till att insatser och upplatelseavgifter var oreglerade och att Bostadsrétterna inte var
fardigstéllda. Som Viskammaren framhallit har en bostadsrattsforening pantritt i en
bostadsritt for sin fordran pé bl.a. insatser och upplatelseavgifter (7 kap. 14 och 16 a
§§ BRL). Viskammaren har inte lagt fram ndgon bevisning som styrker att Brf Tritonia
4 hade en fordran pa Mindhouse rérande obetalda insatser eller upplételseavgifter som
medfdrde att Bostadsrétterna saknade virde for FM Finans. Viskammaren har inte
heller visat att Bostadsrétterna, till f6ljd av att de inte var firdigstéllda, saknade vérde

f6r FM Finans.

Tingsrétten anser mot denna bakgrund att Brf Tritonia 4 har handlat i strid med 6 kap.
11 § BRL och dérmed oaktsamt. Som f6ljd av fusionerna blir Viskammaren skyldig att
ersitta den skada som FM Finans lidit till f61jd av Brf Tritonia 4:s agerande (se 12 kap.
18 § 1 upphévda lagen [1987:667] om ekonomiska foreningar).

6.3.1. Skada och adekvat kausalitet

FM Finans har angett att bolagets skada uppgar till summan av de kapitalbelopp och
rédntor som Mindhouse inte har betalat enligt Laneavtalet, Fordringsforvirvsavtalet och
Provisionsavtalet (och som FM Finans inte har fatt betalt for pa annat sétt), FM Finans
indrivningskostnad hos Kronofogdemyndigheten vid ansékan om betalningsfore-
liggande mot Mindhouse samt FM Finans och motparternas rittegangskostnader i

Stockholms tingsratts dom.

Tingsritten dvergér till att prova om det foreligger adekvat kausalitet mellan det

oaktsamma handlandet och de angivna skadorna.
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Skadestdndsansvar forutsatter att det foreligger ett faktiskt eller logiskt samband
mellan den skadegérande handlingen och effekten. Det krdvs dven att skadan har
framstatt som en berdknelig och 1 viss mén typisk f61jd av det skadeg6rande beteendet.
Skadan ska alltsa ha varit i nAgon mening forutsdgbar. Det som ska skéras bort frén ett
konstaterat skadestdndsansvar &r sadlunda effekter av den skadegorande handlingen som
ir sd osedvanliga eller osannolika att den skadevallande parten inte borde ha tagit dem
1 berékning. (Se NJA 2017 s. 9 med dér gjorda hénvisningar.)

Att en innehavare av pant i en bostadsrétt inte kan gora sig betalt for sin fordran nir en
pantrealisation aktualiseras — och dérmed lider en skada motsvarande vad pantens
vérde hade téckt av fordran — ar enligt tingsritten en pardknelig f6ljd av en bostads-
rittsforenings beslut om en bostadsritts upphtrande. Utredningen visar att Brf Tritonia
4 fick del av Pantavtalet i samband med denuntiationen. Det 4r frdga om en generell
pantforskrivning, vilket innebér att bostadsrittsforeningen hade att rikna fned att
panten vid en realisation kunde komma att tas i ansprak dven for andra fordringar 4n
den som foljde av Laneavtalet, under forutséttning att det fortsatta hindelseforloppet

utvecklade sig pa ett i nagon mening forutségbart sitt.

Av utredningen om FM Finans 1&neverksamhet framkommer bl.a. f6ljande. Peter Heed
dr utbildad jurist, tingsmeriterad och har arbetat pA Advokatfirman Vinge. Han sade
upp sig fran advokatfirman 2009 och grundade FM Finans 2010. Bolaget &r registrerat
hos Finansinspektionen som ett finansiellt institut och bedriver utlaningsverksamhet.
Inlaningen sker fran en mindre krets, till skillnad fran banker som vénder sig till
allménheten. I de flesta fall dr det frAga om kortfristiga 14n som ska avhjélpa likvid-
itetsproblem hos foretag med bottenlédn hos banker. Kreditgivningen sker med pant 1

fast egendom som sikerhet, dir FM Finans sikerhet oftast dr efterstélld banken.

Tingsrétten konstaterar att FM Finans utléningsverksamhet méste innefatta avsevirda

kreditrisker. Detta stéiller rimligen hdga krav pa hur krediter och sikerheter hanteras,
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inte minst nér en kredittagare misskoter sina betalningar. Det framstér som sjdlvklart
att en kreditgivare bevakar att kreditavtal f6ljs och &r snabb med att vidta atgérder nér

det inte lingre framstér som sannolikt att en kredittagare kommer att gora rétt for sig.

Vad giéller omsténdigheterna kring Léneavtalet har Peter Heed beréttat att forfragan
fran Mindhouse kom via en kreditformedlare. Pengarna skulle anvéndas till att fardig-
stélla ett bostadsrittsprojekt i Gamla stan i Stockholm och Mindhouse ville inte stora
banken med en mindre lanesumma. Peter Heed upplevde lanet som sikert efter att bl.a.
ha besokt bostadsrittsprojektet och genomfort en kreditkontroll av Mindhouse. Han
tyckte att Mindhouse ekonomi sdg béttre ut &n vad den brukar géra hos FM Finans
lantagare. Han tyckte ocksa att panten i Bostadsrétterna utgjorde en béttre sikerhet &n

de sikerheter som bolaget brukade fa.

Det framgér av utredningen att Mindhouse vid flera tilifdllen under Laneavtalets 16ptid
var sen med att betala sin rénta, och att bolaget inte reglerade lanet pa forfallodagen i
april 2014. Peter Heed har inte kunnat aterge nigra ndrmare minnesbilder av kontakter
med Anders Lidén rérande detta. Han har dock uppgett att 1anet uppenbarligen forling-
des och att kontraktsrénta fortsatte att 16pa. Han har vidare konstaterat att det &r vanligt
med forseningar i byggprojekt. Av forhoret med honom framgér ocksa att Laneavtalet

var ett betydande atagande for FM Finans vid den aktuella tiden.

Enligt tingsrdtten har en kreditgivare att under aktuella omsténdigheter utifran kredit-
risk och affarsméssiga 6verviganden bedéma om en forlingning av aterbetalningstiden
ska ske eller om indrivningsatgirder bor vidtas. Om det vid ett sddant Gvervigande inte
framstar som sannolikt att gdldendren kommer att kunna fullgéra sina forpliktelser

aktualiseras rimligen det senare alternativet.

Vad Peter Heed har uppgett om att lanet faktiskt forlingdes &r inte motbevisat. Tings-
ritten finner inte skél att ifrdgasitta att han vid den nu aktuella tidpunkten forlitade sig
pa att han hade betryggande sékerheter i Bostadsréitterna. Vidare kan inte Mindhouse
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bristande betalningar avseende Léneavtalet anses ha gett anledning till indrivnings-
atgirder i samband med forfallodagen. S& hér ldngt finner tingsrétten att hindelsefor-
loppet utvecklat sig pé ett forutsdgbart sétt. I friga om FM Finans agerande i tiden dér-

efter gor domstolen foljande dvervigande.

Viskammaren har hénvisat till ett antal mejl som skickats mellan Peter Heed och
Anders Lidén under november och december ménad 2014 rorande bristande betalning-
ar frin Mindhouse sida. Av mejlvixlingen framgar att Peter Heed motsatte sig en for-
ldngning av ldnet och att han hade uppmérksammat fusionerna rérande Brf Tritonia 4,
Brf Tritonia Viskammaren och Viskammaren. Han dnskade dérfor att Anders Lidén i
egenskap av styrelseledamot i den sistndmnda foreningen skulle underteckna en ny
underréittelsé om pantsittning. Av mejlkorrespondensen framgér att Peter Heed pa-
minde Anders Lidén om att underteckna handlingen, vilket denne inte svarade pé. 1

stéllet erbjod Anders Lidén en ny sékerhet i en fastighet i Marstrand.

Peter Heed har uppgett att det hade varit drastiskt att realisera panter i ett projekt av
aktuellt slag bara p& grund av att réntor for négra méanader inte hade betalats. Mejlen
visar dock att Mindhouse vid den aktuella tidpunkten helt saknade forméga att fullgéra
sina forpliktelser enligt Laneavtalet, vilket ocksd maste ha varit uppenbart for Peter
Heed. Dessutom maste han, nir han inte fick nigra reaktioner frain Anders Lidén réra-
nde denuntiationen, utan i stéllet erbjods en ny sékerhet, ha insett att det kunde finnas
problem med sdkerheterna i Bostadsréitterna. Om en pantrealisation hade aktualiserats
vid den hér tidpunkten hade den skada som FM Finans lidit till f51jd av Bostads-

ratternas upphdrande varit en adekvat f61jd av Brf Tritonia 4:s agerande.

Det héndelseforlopp som utvecklade sig dérefter, dvs. att FM Finans valde att ingd
Fordringsforvirvsavtalet och Provisionsavtalet med Mindhouse och att Mindhouse
senare inte kunde fullgéra sin betalningsskyldighet enligt de avtalen, ligger enligt
tingsritten bortom vad en denuntierad bostadsrattsforening hade kunnat forutse vid den

skadegérande handlingen. Det foreligger ddrmed, enligt tingsréttens mening, inte
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adekvat kausalitet mellan Brf Tritonia 4:s beslut att lata panten i Bostadsritterna
upphéra och de skador som FM Finans har lidit i samband med att Mindhouse inte

fullgjorde sina forpliktelser enligt Fordringsforvirvsavtalet och Provisionsavtalet.

Naér det géller rittegdngskostnaderna i tingsrattens tidigare mal angav FM Finans i det
maélet som grund for sin talan att FM Finans erhallit pantrtt i Bostadsratterna, att FM
Finans pantrétt var dldre &n de dganderittsansprék som gjordes géllande av respektive
svarande i méalet och att FM Finans fordran dérfor skulle utgé ur respektive bostadsrtt
med foretride framfor respektive svarandes ritt. I forevarande mal har FM Finans i
forsta hand gjort géllande att Brf Tritonia 4 genom oaktsamhet latit Bostadsrétterna
upphdra. Fragan om Brf Tritonia 4 agerat oaktsamt rérande Bostadsritternas upp-
hérande har inte varit bestimmande for utgangen i det tidigare malet. Enligt tingsrétten
foreligger inget adekvat samband mellan den skadegdrande handling som
Viskammaren svarar for i det hdr mélet och FM Finans skyldighet att sta for
rittegdngskostnader enligt Stockholms tingsritts dom. FM Finans yrkande i den hér

delen ska dérfor redan av det skilet ogillas.

Sammanfattningsvis innebér det ovan sagda att FM Finans endast har ritt till erséttning

for de skador som avser Lineavtalet.

6.3.2. Omfattningen av skadestandsansvar

Brf Tritonia 4:s agerande har vissa likheter med den skadegérande handling som var
aktuell i réttsfallet NJA 1998 s. 520. Det var dér fradga om ansvar for en bank som —
trots underréttelse om att en virdepappersdepa hos banken pantsatts som sékerhet for
ett 1d4n — utan panthavarens medgivande J&mnat ut aktierna i depan till dgaren. Lanet
kom inte att infrias och panthavaren krdvde skadestdnd av banken. Panthavarens talan
bif6lls i samtliga instanser. Hogsta domstolen (HD) konstaterade att det foljer av en
denuntiation en anvisning om att tredje man inte far ldmna ut panten till pantsittaren.
Enligt HD skulle en pantritt inte vara mycket vard for panthavaren om det forh6ll sig

sa att tredje man utan pafoljd kunde limna ut panten till pantséttaren trots att tredje
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man var medveten om pantsittningen. En konsekvens av detta var enligt HD att pant-
havaren har ritt till ersédttning av tredje man for den ekonomiska forlust han lider om

panten ldmnas ut.

Rattsfallet har kommenterats av Goran Millqvist, som anger att det séledes dr pantens
virde som ska erséttas pa det séttet att panthavaren ska ha tdckning motsvarande vad
han eller hon hade kunnat fa ut genom en realisering av pantens formogenhetsvirde,
om denna funnits kvar dé pantrealisation aktualiserades. (Goran Millqvist, Skade-
standsansvar for panthallare som utlimnar pant till pantséttaren utan panthavarens

vetskap, JT 1998/99 s. 390).

Brf Tritonia 4:s agerande kan dven jimforas med vad som géller om en borgensman
avhént sig en sdkerhet som skulle tjédnat till borgensmannens skydd. I den situationen
maéste faststillas vilket virde sikerheten hade representerat for borgensmannen om den
funnits i behall. Som regel bor sikerhetens varde faststéllas med hénsyn till den tid-
punkt da borgensansvaret gors géllande. Borgensansvaret bor 1 allménhet inte séttas
ned med stérre belopp dn som motsvarar detta véirde, om inte borgenéren bort realisera
sdkerheten tidigare. (Se Gosta Walin och Torbjérn Ingvarsson, Borgen och
tredjemanspant, 4 uppl. s. 133)

Enligt tingsréitten saknas skél att avvika frén de principer som kommer till uttryck ovan
vid bedémningen av den situation som nu &r for handen. Som tingsrétten tidigare redo-
visat visar utredningen att Mindhouse vid arsskiftet 2014/2015 helt saknade formaga
att fullgdra sina forpliktelser enligt Laneavtalet. Enligt tingsrétten borde FM Finans vid
den tidpunkten ha vidtagit indrivningsdtgérder mot Mindhouse och ddrmed realiserat
panten. FM Finans har séledes ritt till ersdttning motsvarande vad bolaget hade kunnat
gora sig betalt for av sina fordringar om Bostadsrétterna funnits kvar vid arsskiftet
2014/2015.
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Viskammaren har bevisbordan for att en realisation av panten i Bostadsritterna inte
hade gett tdckning for FM Finans fordringar (jfr NJA 1991 s. 277). Nagon utredning
som styrker detta har inte lagts fram. Den fortsatta beddmningen ska dérfor utgé fran
att FM Finans hade kunnat gora sig betalt for sin fordran enligt Lineavtalet kring &rs-
skiftet 2014/2015. Vid den tidpunkten var kapitalbeloppet om 7 142 650 kr (ursprung-
ligt lanebelopp 7 000 000 kr + tillkommande belopp om 142 650 kr) samt vissa rantor
obetalda.

Vid skadeberdkningen ska hédnsyn tas till att Mindhouse enligt utredningen i mélet i
juni 2015 betalade utestdende rdntor om 397 780 kr och gjorde en amortering om

2 999 913 kr under sommaren 2015. Vidare ska den utdelning om 296 392 kr som FM
Finans erhéllit till f61jd av panterna i Leksandsfastigheterna (som limnats som séker-
het for Léneavtalet) avrdknas. Sedan dessa belopp dragits av kvarstar av fordran

3 846 345 kr.

Béda parter har angett att FM Finans erhallit ytterligare medel av Mindhouse vid rea-
lisation av panterna i Osterakerfastigheten. Utdelningen frén den fastigheten avser
emellertid fordringsforhallanden som ingétts efter arsskiftet 2014/2015. Av utredning-
en framgér inte om nigon del av de influtna medlen avsett ytterligare amortering pa
skulden enligt Laneavtalet. Denna brist gor att beloppet 3 846 345 kr fir anses mot-

svara FM Finans skada i malet.

Det har inte framkommit skil att jimka FM Finans ansprék savitt avser rénta.
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6.4. Skadebegrinsande atgiirder och medviallande
6.4.1. Rittsliga utgdngspunkter

Av 6 kap. 1 § andra stycket skadestandslagen framgar att skadestdnd med anledning av
sakskada eller ren formdgenhetsskada kan jdmkas, om véallande pa den skadelidéndes
sida har medverkat till skadan. I tredje stycket anges vidare att jamkning av skade-
stdndet ska ske efter vad som ar skiligt med hénsyn till graden av véllande pé dmse

sidor och omsténdigheterna i §vrigt.

Fragan om oaktsamhet kan anses ha forekommit pé skadelidarsidan anses 1 princip
bora bedémas pé liknande sitt som vid culpabedémning pé den ansvariges sida. Dess-
utom ska den skadelidandes handlande vid skadan séttas i relation till handlandet pa
ansvarssidan. Jimkningsregeln har sin sérskilda betydelse for beddmningen av initial-
skedet i ett skadeforlopp dér stdllning maste tas till om, och i sé fall i vilken utstréc-
kning, den skadelidande har medverkat till att det 6ver huvud taget blev ett skadefall.
(Se NJA 2017 s. 371 och Bertil Bengtsson och Erland Strombéck, Skadestdndslagen,
En kommentar, 6 uppl., 2018, s. 450 £.).

Vid prévningen av skuldgraden i fall dir skadegdrarens och den skadelidandes med-
verkande inte ir av samma slag fir en uppskattning gdras av hur pass mycket den
skadelidandes handlande avviker frén en aktsam persons beteende. Ju mer markant
avvikelsen dr, desto langre gar jimkningen. En annan jimkningsfaktor vid sidan av
skuldgraden dr den grad som den skadelidandes medverkan kan anses ha orsakat skad-

an. (Bertil Bengtsson, Om jamkning av skadestand, 1982, s. 92 och 95).

Utover jamkning enligt skadestandslagens regler kan en reduktion av ersittningen
aktualiseras om den skadelidande inte har fullgjort skyldigheten att begrénsa sin skada.
Skadebegransningsskyldigheten intréder nir den skadelidande fatt klart for sig att han
eller hon har drabbats av en skadegdrande handling, och den kvarstér under hela ska-

deforloppet. Skyldigheten skiljer sig normalt fran den begrénsning av ansvaret som
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foljer av principen om den skadelidandes medverkan genom att den aktualiseras efter
det att skadeforloppet har inletts. Om det finns en grund for jamkning till f51jd av den
skadelidandes medverkan ocksé efter det att skadeforloppet har inletts, kan bada prin-

ciperna ha betydelse for bestimmandet av skadestandets storlek. (NJA 2017 s. 9).

Utgéngspunkten &r att det dr den skadestandsskyldige parten som har bevisbérdan for
att den skadelidande parten hade kunnat vidta atgérder som skulle ha begrénsat skadan
och att den skadelidande borde ha insett att denna mdjlighet forelag. (NJA 2017 s. 9).
Aven bevisbordan for att den skadelidande varit med\}éllande till skadan ligger pa den

skadestandsskyldige.

6.4.2. Skadebegrdnsande dtgdrder

Som nyss har ndmnts intrdder skadebegransningsskyldigheten nér den skadelidande
fatt klart for sig att han eller hon har drabbats av en skadegdrande handling. Viskamm-
aren har inte lagt fram ndgon utredning som visar att det funnits en insikt hos FM
Finans om den skadegorande handlingen innan FM Finans ansokte om utmétning.
Viskammaren kan séledes redan av det skélet inte vinna framgang med sin invindning

iden delen.

6.4.3. Medvallande

FM Finans eventuella véllande dr inte av samma slag som Viskammarens. Som angetts
ovan har tingsrétten att prova i vilken utstrickning FM Finans handlande avvikit frin
en aktsam aktors beteende. Hér ska beaktas i vad méan bolaget haft mdjlighet att handla
annorlunda, pa ett sitt som varit dgnat att inte obetydligt minska risken fér skada. Det
riktiga forfarandet ska inte ha varit alltfér kostsamt, besvirligt eller onaturligt for ett
bolag i FM Finans stéllning, och FM Finans ska som regel ha haft nigot rddrum for att
ta stdllning till om detta forfarande borde ha anvénts. (Bertil Bengtsson, Om jamkning
av skadestand, 1982, s. 66).
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Viskammaren har anfort att FM Finans varit medvallande till den skada som upp-
kommit i samband med Léneavtalet och Pantavtalet samt att FM Finans borde ha
reagerat pa att Viskammarens dokumentation inte var felfri, att finansieringen inte
ldmnades till en kredittagare som hade god kreditvirdighet, att linet inte aterbetalades
pa forfallodagen samt att Mindhouses réintebetalningar gjorts for sent.

Som beskrivits ovan borde en realisation av panten ha aktualiserats vid &rsskiftet
2014/2015. Tingsrétten anser inte att Viskammaren har visat att FM Finans handlande
fore denna tidpunkt avvikit frin en aktsam aktdrs beteende. FM Finans har dirfor inte
varit medvallande till den skada som uppkommit i samband med Laneavtalet och

Pantavtalet som ska medfora en jimkning av skadestdndsskyldigheten.

Det anforda innebér att Viskammaren inte kan vinna framgéng med sina invdndningar

om bristande skadebegransning och medvéllande.

6.4.4. Reklamation

Det finns inga lagregler om reklamation i ett fall som detta. Hogsta domstolen har 1 ett
avgorande uttalat att det for avtalsforhdllanden utanfor lagreglerade omraden 1 vissa
fall kan finnas anledning att analogt tillimpa lagfista bestimmelser som ror likartade
avtalsforhallanden. I samma avgoérande forklarade domstolen att det av allménna
kontraktsréttsliga principer fir anses f6lja att en avtalspart som vill géra géllande pa-
foljder pa grund av kontraktsbrott inte kan vara passiv och att de lagféista bestimmelser
om reklamation som finns for olika avtalsférhéllanden kan ses som ett uttryck for en

sadan princip (NJA 2007 s. 909).

Det skadegorande agerande som nu ar aktuellt har emellertid inte skett inom ramen for
ett kontraktsforhallande, och enligt tingsritten saknas réttsligt stod for att det skulle
finnas en reklamationsskyldighet i detta fall. Viskammaren kan dédrmed redan av det

skilet inte vinna framgéng med sin reklamationsinvindning.
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6.5. Slutsats

Viskammaren ska till FM Finans betala ett skadestind om 3 846 345 kr. Bolaget har

dven rétt till rénta pad beloppet enligt vad som yrkats.
6.6. Rittegingskostnader

FM Finans har vunnit framgang i malet savitt avser att Viskammaren &r skadesténds-
skyldig mot bolaget; en friga som utgjort en betydande del av tvisten. Samtidigt har
kéromaélet bifallits endast till en mindre del. Enligt tingsritten bor kostnadsansvaret
skéligen fordelas sa att FM Finans ska ersitta Viskammaren hilften av féreningens
rittegédngskostnader. Kostnaderna har varit skiligen pakallade for att tillvarata for-

eningens ritt i mélet.
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HUR MAN OVERKLAGAR,; se bilaga (TR-02)
Overklagande ges in till tingsritten senast den 12 april 2022 och stills till Svea hovritt.

Provningstillstand krévs.

Magdalena Higg Bergvall Carl Winnberg Aksel Von Sydow
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A SvERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

Bilaga 1

TR-02

Vill du att domen ska 4dndras i ndgon del kan
du 6verklaga. Hir fir du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den

andra parten ocksa rétt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningséverklaga inom en
extra vecka frin det att 6verklagandetiden har
gitt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsd komma in inom 4 veckor frdn domens
datum.

Ett anslutningsverklagande upphor att gilla
om det f6rsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nigot annat skil inte gar vidare.

S& hdar gor du

1. Skriv tingsrittens namn och milnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
dndras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt Sverklagande (lds mer om
prévningstillstdnd lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med vatje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i mélet.

Det ir inte sikert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du g6ra det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rhér med ndgon som redan
f6thorts eller en ny syn (tll exempel besék
pé en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksd om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-

ling.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan ni dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksd
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud géra det.

6. Skicka eller limna in Gverklagandet till
tingsritten. Du hittar adressen i domen.

Vad hdnder sedan?

Tingsritten kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ritt tid. Har det kommit in f6r
sent avvisar domstolen éverklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar
tingsritten 6verklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fitt brev genom f6renklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pd
detta sitt.

Sida1av2

www.domstol.se
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Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om mdlet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provaingstillstdnd i fyra olika
fall.

Domstolen bedémer att det finns anledning
att tvivla pi att tingsritten domt ritt.

Domstolen anser att det inte gir att bedéma
om tingsritten har démt rétt utan att ta upp

milet.

e Domstolen behdver ta upp milet {61 att ge
andra domstolar vigledning i
rattstillimpningen.

¢ Domstolen bedémer att det finns synnerliga

skil att ta upp malet av nigon annan
anledning,

Om du znte far provningstillstind giller den
6verklagade domen. Dirfér dr det viktigt att i
6verklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsrétten om du har frigor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan i domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.

Sida 2 av 2
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Bilaga

Hur man 6verklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Hogsta domstolen. Overklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

C")verklagandet ska ha kommit in till hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgdrande.

Beslut om hiktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegangsbalken eller rese-
f6rbud far Gverklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i ritt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar i mélet vidare till Hogsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstdnd £6r att Hogsta
domstolen ska préva ett Gverklagande.
Hogsta domstolen far meddela prévnings-
tillstind endast om

1. det ér av vikt f6r ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skél till sidan
prévning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utging i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt férbiseende eller grovt
misstag,

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehilla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgbrande som Gverklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag f6r avgbrandet och mélnummer),

3. den dndring i avgbrandet som klaganden
begiir,

4. de skil som klaganden vill ange f6r att
avgOrandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstdnd ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med vatje bevis.

Forenklad delgivning

Om mialet 6verklagas kan Hogsta dom-
stolen anvinda férenklad delgivning vid
utskick av handlingar i malet, under
férutsittning att mottagaren dir eller i
nédgon tidigare instans har fatt information
om sddan delgivning.

Mer information

For information om rittegingen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se



