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HOVRATTENS DOMSLUT
1. Hovrétten faststéller punkten 1 i tingsrattens domslut.

2. Hovrétten andrar punkterna 2 och 3 i tingsrattens domslut pa foljande sétt.

a) Bostadsréattsforeningen Nipjallet 18, Ivan Oreb och Gustav Jonsson ska solidariskt
ersatta Urbain von Ulitzen for rattegangskostnader vid tingsratten med 399 668 kr,
varav 305 350 kr for ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 5 juli
2010 till dess betalning sker.

b) Urbain von Ulitzen ska ersétta Ulla Bergstedt for rattegangskostnader vid tingsratten
med 78 008 kr, varav 57 200 kr fér ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen
fran den 5 juli 2010 till dess betalning sker.

¢) Urbain von Ulitzen ska ersatta Hans Porne for rattegangskostnader vid tingsratten
med 78 007 kr, varav 57 200 kr fér ombudsarvode, jdmte ranta enligt 6 § réantelagen

fran den 5 juli 2010 till dess betalning sker.

3. Bostadsrattsforeningen Nipfjéllet 18, Ivan Oreb och Gustav Jonsson ska solidariskt
ersatta Urbain von Ulitzen for rattegangskostnader i hovratten med 184 375 kr, varav
147 500 kr for ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for

meddelande av hovrattens dom till dess betalning sker.

4. Urbain von Ulitzen ska ersatta Ulla Bergstedt for rattegangskostnader i hovréatten
med 12 500 kr avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen

for meddelande av hovrattens dom till dess betalning sker.

5. Urbain von Ulitzen ska ersatta Hans Porne for rattegangskostnader i hovratten med
12 500 kr avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for

meddelande av hovrattens dom till dess betalning sker.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

Bostadsrattsforeningen Nipfjallet 18 (foéreningen), lvan Oreb och Gustav Jonsson har yrkat
att hovratten ska ogilla Urbain von Ulitzens talan mot dem och befria dem fran skyldig-
heten att ersétta Urbain von Ulitzens rattegangskostnader vid tingsratten. For det fall inte
utgangen andras i sak har de yrkat att hovratten i vart fall ska befria dem fran att ersatta
Urbain von Ulitzens rattegangskostnader vid tingsratten for hans talan mot Ulla Bergstedt
och Hans Porne med 44 408 kr.

Ulla Bergstedt och Hans Porne har yrkat att hovratten ska bifalla deras yrkande om

ersattning for rattegangskostnader vid tingsratten.
Urbain von Ulitzen har bestritt andring.
Parterna har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i hovrétten.

Féreningen, lvan Oreb och Gustav Jonsson har éven i hovrétten vitsordat sattet som

skadan har beraknats pa och beloppen som sadana samt dven sattet att berakna ranta.
GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Parterna har aberopat samma grunder och i huvudsak utvecklat sin talan pa samma sétt
som vid tingsratten. Till fortydligande av vad som har redovisats i tingsrattens dom har

parterna gjort foljande klargéranden och tillagg.

Foreningen, Gustav Jonsson och Ivan Oreb: Villkoret i § 16 i 6verlatelseavtalet hor

samman med Urbain von Ulitzens skyldighet att fullgéra sina skyldigheter gentemot
foreningen enligt forlikningsavtalet. Det framgar bl.a. genom att vad som skulle redovisas
enligt forlikningsavtalet gick under benamningen “’slutbesiktning”. Bristerna i uppfyllandet
av forlikningsavtalet har statt klara for Urbain von Ulitzen. Det har dven statt klart for
Urbain von Ulitzen att han inte hade féreningens medgivande till att Gverlata bostadsratten.
Foreningen har inte haft nagon skyldighet att meddela Urbain von Ulitzen att dverlatelsen
kravde att forlikningsavtalet var uppfyllt. Foreningen har inte forstatt att Urbain von
Ulitzen kan ha haft en annan uppfattning an Féreningen om avtalsinnehallet i bilagan till

forlikningsavtalet. Det ar endast styrelsen som kan besluta om medlemskap och for att ett
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giltigt styrelsebeslut ska foreligga krévs att minst tre av styrelseledaméterna deltar, vilket
framgar av stadgarna. Urbain von Ulitzen har haft tillgang till stadgarna. Det finns inget
styrelsebeslut om ett beslut har fattats i strid med stadgarnas regler. Skulle Gustav Jonsson
anses ha upptratt som fullmaktig for styrelsen kan inte beskedet om att medlemskap inte
beviljas goras gallande mot honom av Urbain von Ulitzen, eftersom det inte riktats mot

denne.

Urbain von Ulitzen: Féreningen ar genom vad som féljer av lag och stadgar bl.a. skyldig

att préva en medlemsansdkan samt att bevilja den om villkoren i stadgarna ar uppfyllda
och koparen skéligen kan godtas som medlem. Prévningen ska goras pa objektiva grunder.
Foreningens beslut att neka kdparna medlemskap eller dess underlatenhet att bevilja
medlemskapet har sttt i strid med de skyldigheter som aligger féreningen. Foreningen har
till grund for prévningen av medlemsansdkan lagt andra omstéandigheter an de som foljer
av lag och stadgar och har darvid asidosatt kravet pa objektivitet. Agerandet har orsakat
Urbain von Ulitzen skada. Foreningen och samtliga styrelseledamoter har kant till ansokan
om medlemskap. De har ocksa kant till att ansokan inte beviljades och ingen av dem har
under aren 2007 och 2008 reagerat mot beskedet. FGreningen &r genom sin underlatenhet
att bevilja medlemskapet skadestandsskyldig. Underlatenheten &r att likstalla med att
medlemskap inte beviljas. Féreningen och Gustav Jonsson, lvan Oreb, Ulla Bergstedt och
Hans Porne — eller i vart fall Gustav Jonsson och Ivan Oreb — har, uppsétligen eller av
oaktsambhet, Overtrétt stadgarna och bostadsrattslagen genom att i forsta hand neka
medlemskapet, i andra hand underlata att bevilja medlemskapet och i sista hand inte pa ratt
satt fattat ett beslut som dessutom var felaktigt. Skulle varken foreningen eller Gustav
Jonsson och Ivan Oreb anses skadestandsskyldiga svarar i vart fall Gustav Jonsson ensam
for det besked som han har l&mnat, eftersom han har utgett sig for att foretrada féreningen.

Det foreligger inga skal for jamkning.
UTREDNINGEN | HOVRATTEN

Hovréatten har genom uppspelning av ljud- och bildfiler tagit del av de uppgifter som
ldmnades vid tingsratten av Gustav Jonsson, Ivan Oreb, Hans Porne, Ulla Bergstedt,
Urbain von Ulitzen, Martin Jonsson, Eric Enroth, Petra Johansson, Mikael Bernier, Per

Olofsson och Rickard Norén. Bada parter har aberopat skriftlig bevisning.
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HOVRATTENS DOMSKAL

I malet ar klarlagt, genom de uppgifter som Ivan Oreb och Gustav Jonsson har lamnat,
att de, efter samrad med Anders Berg, kom dverens om att lamna koparna Eric Eneroth

och Petra Johansson (kdparna) besked om att medlemskap i foreningen inte beviljades.

Urbain von Ulitzen har gjort gallande att det har saknats skal att vagra képarna medlem-
skap och att féreningens och styrelseledamoternas underlatenhet att bevilja koparna
medlemskap har orsakat honom skada. Foreningen, lvan Oreb och Gustav Jonsson har a
sin sida hdvdat att det Iamnade beskedet om att medlemskap inte beviljades var riktigt.

Hovratten prévar forst fragan om det har funnits skél att inte bevilja koparna medlemskap.

Fragor om medlemskap regleras i 2 kap. bostadsrattslagen (1991:614). Av 1 § forsta
stycket foljer att det ar bostadsrattsforeningens styrelse som prévar en ansokan om
medlemskap och av 3 § forsta stycket foljer att den som en bostadsratt har 6vergatt till inte
far vagras intrade i féreningen, om de villkor for medlemskap som foreskrivs i stadgarna
ar uppfyllda och foreningen skaligen boér godta honom som bostadsrattshavare. Enligt
forarbetena ska det vara forvarvarens personliga kvalifikationer och formaga att fullgora
sina ekonomiska forpliktelser gentemot féreningen som ska ligga till grund for be-
domningen och skélen till att medlemskap végras ska vara objektivt godtagbara (prop.
1971:12s. 110 f.).

| malet ar ostridigt att det har saknats skal att vagra koparna medlemskap pa grund av
deras personliga kvalifikationer och/eller ekonomiska formaga. Vad féreningen, Ivan
Oreb och Gustav Jonsson har gjort gallande till stod for att det har funnits skal att véagra
medlemskapet ar i forsta hand att Overlatelsen av bostadsratten har saknat foreningens
skriftliga medgivande, vilket varit avtalat mellan féreningen och Urbain von Ulitzen,
och i andra hand att bostadsratten inte har 6vergatt till koparna.

Hovratten kan konstatera att det saknas rattsligt stod att végra forvarvare av bostadsratten
medlemskap pa grund av omstandigheter hanforliga bostadsrattshavaren, dvs. som i detta
fall att bostadsrattshavaren inte skulle ha fullgjort sina forpliktelser gentemot féreningen.
Inte heller innehaller stadgarna nagot sadant villkor. Med dessa konstateranden saknas

anledning att sarskilt préva Urbain von Ulitzens invandning om att det inte funnits ett avtal
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med det innehall som foreningen, lvan Oreb och Gustav Jonsson pastatt. Vad dessa har

aberopat i forsta hand har saledes inte utgjort skal att vagra koparna medlemskap.

Det saknas vidare uttryckligt stod i lag och forarbeten for att en férening kan végra en
ans6kan om medlemskap pa den grunden att bostadsratten inte har 6vergatt. Av forsta ledet
2 kap. 3 § bostadsrittslagen foljer dock att ”Den som en bostadsritt har 6vergatt (hov-
rittens kursivering) till fir inte vigras intride...”. Detta fir motsatsvis tolkas sa att
foreningen far vagra medlemskap om nagon bostadsrétt inte har 6vergatt till sokanden.
Enligt hovrattens mening bor dock fragan inte bli foremal for ndgon mer omfattande
prévning fran foreningens sida. Utgangspunkten bor i stéllet vara att bostadsratten har
dvergatt om det inte framstar som uppenbart, t.ex. pa grund av brister i formkraven eller
genom ett rattsligt avgdrande i saken, att sa inte skett (jfr RBD 20:94 och RH 2000:22).
Vad foreningen, lvan Oreb och Gustav Jonsson har aberopat till stod for att bostadsratten
inte har Gvergatt utgor inte, mot Urbain von Ulitzens bestridande och i avsaknad av stod i
annan utredning, en omstandighet som innebér att det framstar som uppenbart att sa inte
har skett. Foreningen och styrelseledamaéterna har darfor haft att utga fran att verlatelsen
varit giltig och att bostadsratten 6vergatt. Nagot skal att vagra medlemskapet pa den av
foreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson i andra hand aberopade grunden foreligger

saledes inte heller.

Vad som anforts i denna del innebar sammanfattningsvis att det har saknats skal att

vagra koparna medlemskap.

Genom att kdparna inte godtagits som medlemmar i féreningen har éverlatelsen enligt
6 kap. 5 § bostadsrattslagen blivit ogill. Till féljd harav har Urbain von Ulitzen lidit
skada. Nar det galler fragan om skadestandsskyldighet konstaterar hovréatten féljande.
Bade av bostadsrattslagen och av stadgarna foljer en skyldighet for féreningen genom
dess styrelse att bevilja en ansékan om medlemskap om skal for att vagra detta saknas.
I malet ar genom vad som anforts tidigare utrett att det har saknats skél att véagra
koparna medlemskap. Féreningens och styrelseledamoternas underlatenhet att bevilja
medlemskapet har saledes statt i strid med bade bostadsréattslagen och stadgarna.
Underlatenheten i detta avseende ar att bedoma som i vart fall oaktsam. Vad
foreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson anfort till stod for att agerandet inte ar att
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bedéma som vardslost foranleder inte hovratten att gora nagon annan bedémning. Da
prévningen i hovratten ar begrénsad till féreningen samt styrelseledamdterna Ivan
Oreb och Gustav Jonsson innebér vad som anforts att i vart fall dessa ar
skadestandskyldiga gentemot Urbain von Ulitzen. Utredningen i malet ger inte stéd for

annat an att ansvaret mellan dem bor vara solidariskt.

Betraffande fragan om adekvat kausalitet foreligger mellan det uteblivna medlemskapet
och uppkommen skada kan hovratten konstatera att det av utredningen inte har framgatt
annat &n att det var beskedet om vagrat medlemskap som gjorde det mojligt for kdparna att
utan paféljd frantrada overlatelseavtalet. Bedomningen paverkas inte av att képarna
dessforinnan kan ha insett att de ingatt ett avtal som inte var fordelaktigt for dem. I malet
ar saledes utrett att det finns ett orsakssamband mellan underlatenheten att bevilja

medlemsansdkan och Urbain von Ulitzens skada.

Dérefter har hovratten slutligen att préva skadans storlek. Det sétt som skadan har
beréknats pa ar inte tvistig i malet. Féreningen, lvan Oreb och Gustav Jonsson har dock
gjort géllande att beloppet ska jamkas. Hovréatten finner emellertid lika med tingsratten att
det inte foreligger skél att pa de av foreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson aberopade

grunderna jamka skadestandsskyldigheten.

Sammanfattningsvis ska i likhet med vad tingsratten kommit fram till i fraga om sjélva
saken, Urbain von Ulitzens talan mot foreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson bifallas.

Punkten 1 i tingsrattens domslut ska darfor faststallas.

Rattegangskostnader vid tingsratten

Fdreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson har i hovrétten i denna del i forsta hand gjort
gallande att tingratten domt utéver vad Urbain von Ulitzen yrkat i ersattning for ratte-
gangskostnader vid tingsratten. Tingsratten har, efter forfragan fran hovréatten, inkommit
med ett yttrande dver pastaendet om rattegangsfel. Urbain von Ulitzen har bestritt att

yrkandet ska ha framstallts pa annat satt an vad tingsratten uppfattat.

Hovratten finner att det, mot bakgrund av vad som har framgatt av tingsrattens yttrande,
inte &r utrett att tingsratten har domt utdver vad Urbain von Ulitzen har yrkat. Tingsrétten
har darfor inte begatt nagot rattegangsfel i detta avseende.
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Foreningen, lvan Oreb och Gustav Jonsson har i andra hand gjort gallande att tingsrétten
i vart fall fordelat rattegangskostnaderna felaktigt, eftersom de har fatt betala samtliga
Urbain von Ulitzens rattegangskostnader trots att denne tappat malet mot Ulla Bergstedt

och Hans Porne.

Genom tingsrattens dom har Urbain von Ulitzens talan mot féreningen, Ivan Oreb och
Gustav Jonsson bifallits. Hans talan mot Ulla Bergstedt och Hans Porne har déaremot —
oaktat detta inte framgar av domslutet — ogillats. Utgangen vid tingsratten innebér enligt
huvudregeln i 18 kap. 1 § rattegangsbalken att féreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson
ska ersatta Urbain von Ulitzens rattegangskostnader i den man de varit skaligen pakallade
for tillvaratagande av hans ratt mot dem. Urbain von Ulitzen ska vidare sjalv bara sina
egna rattegangskostnader i malet mot Ulla Bergstedt och Hans Porne. Urbain von Ulitzen
har yrkat ersattning for rattegangskostnader med 444 075 kr. Han har uppgett att kostna-
derna fordelar sig med 80 procent, dvs. 355 260 kr, pa talan mot féreningen och med 20
procent, dvs. 88 815 kr, pa talan mot styrelseledaméterna samt gjort géllande att kost-
naderna for talan mot ledamoterna inte ar delbara. Féreningen, lvan Oreb och Gustav
Jonsson har bestritt att kostnaderna mot styrelseledamoterna inte ar delbara. Nagon
utredning till stod for Urbain von Ulitzens pastaende om att han inte har haft kostnader
hanforliga till talan mot Ulla Bergstedt och Hans Porne har inte lagts fram i malet.
Hovratten anser inte heller att det framstar som sannolikt att det inte har uppstatt sarkost-
nader som kan hanforas till Urbain von Ulitzens talan i denna del. En fordelning av rétte-
gangskostnaderna mellan styrelseledamoterna ska darfor géras. Hovratten anser att det ar
rimligt att kostnaderna fordelas mellan ledaméterna efter huvudtalet i férhallande till den
procentsats som Urbain von Ulitzen, oemotsagd, uppgett ar hanforlig till styrelse-
ledaméterna i forening, dvs. med 22 204 kr for var och en av dem. Detta innebar att
punkten 2 i tingsrattens domslut ska andras savitt galler rattegangskostnader som for-
eningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson ska forpliktas ersatta Urbain von Ulitzen.
Beloppet ska séttas ner med 44 408 kr till 399 668 kr.

Urbain von Ulitzen har vid tingsratten tappat malet i sak mot Ulla Bergstedt och Hans
Porne. Till skillnad fran vad tingsratten har kommit fram till saknas det enligt hovréttens
mening skal att franga huvudregeln i 18 kap. 1 § rattegangsbalken. Urbain von Ulitzen

ska darfor som tappande part ersatta Ulla Bergstedt och Hans Porne deras rattegangs-
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kostnader i den man de varit skéligen pakallade for tillvaratagandet av deras ratt. Urbain
von Ulitzen har bestritt yrkat belopp avseende ersattning for Martin Jonssons vittnesmal
och har i 6vrigt dverlamnat beddmningen at ratten. Hovratten finner att det finns skal att
satta ner ersattningen for Martin Jonssons vittnesmal till skaliga 5 000 kr. Yrkat belopp i

ovrigt ar dock skaligt och ska démas ut.

Rattegangskostnader i hovratten

| forhallande till foreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson har Urbain von Ulitzen i
hovratten vunnit malet i sak och tappat malet betraffande del av rattegdngskostnaderna
vid tingsratten. Vad Urbain von Ulitzen har tappat gentemot dessa motparter ar endast
av ringa betydelse. Urbain von Ulitzen ska darfor tillerk&nnas full erséttning for sina
rattegangskostnader i denna del. Féreningen, lvan Oreb och Gustav Jonsson har dver-
lamnat &t ratten att bedoma skéligheten av yrkat belopp. Hovrétten finner att yrkat

beloppet &r skaligt och ska domas ut.

| forhallande till Ulla Bergstedt och Hans Porne, som Gverklagat endast i fraga om
rattegangskostnader vid tingsratten, har Urbain von Ulitzen i hovratten tappat malet.
Urbain von Ulitzen ska darfor forpliktas ersétta Ulla Bergstedts och Hans Pornes
rattegangskostnader har. Urbain von Ulitzen har 6verlamnat at ratten att bedéma
skaligheten av yrkade belopp. Hovrétten finner att yrkade belopp &r skéliga och ska

doémas ut.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 14 april 2011

| avgorandet har deltagit kammarrattsradet Robert Schott, hovrattsraden Ulla
Bergendal och Henrik Runeson samt tf. hovrattsassessorn Linda Billung, referent.
Enhalligt.
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DOMSLUT

1.

Bostadsrittsforeningen Nipfjillet 18, Gustav Jonson och Ivan Oreb ska
solidariskt till Urbain von Ulitzen betala 1 298 543 kr, jimte ridnta enligt 4 och
6 §§ rintelagen fran den 4 oktober 2008 till dess betalning sker.
Bostadsrittsforeningen Nipfjillet 18, Gustav Jonson och Ivan Oreb ska vidare
solidariskt ersétta Urbain von Ulitzen for dennes rittegangskostnader med ett
belopp om 444 075 kr, jamte rinta enligt 6 § rintelagen fran den 5 juli 2010 till
dess full betalning sker.

Ulla Bergstedts och Hans Pornes yrkande om att Urbain von Ulitzen ska ersitta

dem for deras rittegangskostnader ogillas.
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BAKGRUND

Urbain von Ulitzen var tidigare dgare av lagenhet nummer 5 (ldgenheten) i
bostadsrittsforeningen Nipfjillet 18 (féreningen). Han var ocksa medlem i féreningen.
Ulla Bergstedt, Gustav Jonsson, Ivan Oreb och Hans Porne var styrelseledaméter 1

foreningen.

Genom kopeavtal daterat den 18 juli 2007 6verldt Urbain von Ulitzen ldgenheten till
Eric Eneroth och Petra Johansson for en kopeskilling om 4 525 000 kr. Tilltradet
bestdmdes till den 15 oktober 2007. Den 12 oktober 2007 skickade Gustav Jonsson ett
mejl till Eric Eneroth, med kopia till méklaren, Anders Berg och Ivan Oreb, dir han
informerade Eric Eneroth och Petra Johansson om att de inte beviljades medlemskap i
foreningen. Efter detta gick kopet ater. Lagenheten sdldes pa nytt av Urbain von
Ulitzen i maj 2008 for 3 445 000 kr till en annan kopare. Skillnaden mellan de biagge
kopeskillingarna uppgar till ett belopp om 1 080 000 kr.

Mellan Urbain von Ulitzen och foreningen hade tidigare forekommit en tvist med
anledning av en tillbyggnation bestaende av att taket i ligenheten hojdes och en ravind
inforlivades i ldagenheten. Tvisten 16stes i mars 2007 genom ett forlikningsavtal, till
vilket en bilaga bendmnd Tilldgg till upplatelseavtal fogades. Innan forlikningsavtalet
ingicks hade ldgenheten skadats till f6ljd av atgirder vidtagna i samband med att
foreningen lade om fastighetens yttertak. Foreningen ansvarade for skadan och uppbar
ersittning for den ur fastighetens forsékring. Inom ramen for forlikningsavtalet

utfordes vissa atgérder, bl.a. atgirdades skadan i yttertaket.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Urbain von Ulitzen har yrkat att tingsritten ska forpliktiga foreningen, Ulla Bergstedt,
Gustav Jonsson, Ivan Oreb och Hans Porne att solidariskt till honom betala

1 298 543 kr, eller det belopp som tingsritten finns skéligt, jimte rdnta enligt 4 och 6
§§ rintelagen fran den 4 oktober 2008 till dess betalning sker.
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Foreningen och ledarmotena har bestritt Urbain von Ulitzens yrkande. Inget belopp har
vitsordats som skiligt i och for sig. Svarandena har dock vitsordat mellanskillnaden i
beloppen i respektive verlatelseavtal och de kostnader som Urbain von Ulitzen haft

for dubbelt boende samt sittet att berdkna rénta.

Foreningen och ledaméterna har gjort gillande att, for det fall tingsrétten skulle finna
att de gjort sig skyldiga till skadestandsgrundande handling eller underlatenhet, ska
ersittningen jamkas till noll kr enligt vad som nédrmare anges nedan under svarandenas

grunder.

Vardera part har yrkat ersittning for rittegangskostnader.

GRUNDER

Urbain von Ulitzen

Som grund for sin talan har Urbain von Ulitzen anfort 1 huvudsak foljande. Foreningen
har vid behandlingen av Eric Eneroths och Petra Johanssons medlemsansokan i
avsevird grad asidosatt sin skyldighet att iaktta objektivitet. Foreningen har underlatit
att fatta beslut i fraiga om medlemskap for koparna vilket star i strid med savil
foreningens stadgar som bostadsrittslagen. Underlatenhet att fatta beslut kan jamstillas
med att fatta ett negativt beslut. Féreningen hade god tid pa sig att fatta beslut eftersom
det var en tidsperiod pa tre manader mellan tecknande av det forsta kopeavtalet och
tilltradesdatumet. Utdver detta borde foreningen ha beviljat koparna medlemskap

eftersom alla forutsittningar for ett beviljande var uppfyllda.

Foreningens/ledaméternas uppsatliga alternativt oaktsamma behandling av
medlemskapsansokan har vallat Urbain von Ulitzen skada, dels i form av en liagre

kopeskilling, dels 1 form av dubbla boendekostnader.
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En ledamot som uppsatligen eller av oaktsamhet tillfogar féreningsmedlem skada,

genom overtridelse av stadgar eller lag, dr enligt bostadsrittslagen skyldig att ersitta
skadan. I férhallandet mellan Urbain von Ulitzen och foreningen/ledaméterna saknar
det betydelse att foreningen och/eller ledamdterna har inhdmtat och agerat i enlighet

med rad fran foreningens juridiska radgivare.

Vad giller yrkandet om rinta har Urbain von Ulitzen sént 6ver utkast till
stimningsansokan jimte underlag och verifikationer for kravet till svarandena den 4

september 2008.

For Gustav Jonssons del giller sérskilt att han utgett sig for att vara fullméktig nédr han
meddelat koparna att medlemskap inte beviljades. Gustav Jonsson dr darfor ocksa pa
denna grund skyldig att ersédtta Urbain von Ulitzen for den skada denne lider for det
fall riattshandlingen, i form av e-post 6versind till Eric Eneroth och for kinnedom till
Per Olofson, Anders Berg och Ivan Oreb av den 12 oktober 2007, inte kan goras

gillande mot foreningen.

Urbain von Ulitzens instédllning till foreningens pastaende — och bestridandegrund — att
det skulle foreligga ett 6verlatelseforbud avseende hela ligenheten, savida inte ett

godkinnande lamnades av foreningen, dr foljande.

1 Parterna har inte avtalat om nagot 6verlatelseforbud.

2 Urbain von Ulitzens uppfattning om avtalsinnehallet i denna del (inget
overlatelseforbud) maste — eller borde — ha statt klar for féreningen
alltsedan borjan av sommaren 2007.

3 Foreningen har sedan borjan av sommaren 2007 kint till att Urbain von
Ulitzen planerade att verlata (sélja) sin lagenhet.

4 Foreningen har sedan juli 2007 kint till att Urbain von Ulitzen Gverlatit
sin ldgenhet.

5 Foreningen har forhallit sig passiv; trots sin kdinnedom om Urbain von

Ulitzens planer pa forsiljning (anlitande av miklare m.m.), sin kinnedom
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om Urbain von Ulitzens atgirder for en forsidljning (annonsering, visning
osv.) och sin kinnedom om den faktiska forséljningen (tecknande av
kontrakt i juli 2007).

6 Den nya upplatelsen dr infogad i huvudbostadsritten (andelstal har
raknats om osv.).

7 Ett eventuellt 6verlatelseférbud avseende den nya upplatelsen kan inte
”smitta” huvudbostadsritten.

8 Foreningen maste under alla forhallanden anses ha lamnat ett
godkinnande till en forsdljning av ldgenheten (innefattande den nya
upplatelsen) eftersom foreningen forhallit sig passiv trots kinnedom om
Urbain von Ulitzens planer pa en forsiljning (anlitande av méklare m.m.)

och atgirder for en forsiljning (annonsering, visning osv.).

Skulle tingsritten finna att Urbain von Ulitzen i nagot avseende inte uppfyllt sina
ataganden enligt forlikningsavtalet, dr det alltjamt inte ett forhallande som kan ldggas
till grund for ett overlatelseforbud. Foreningen har inte heller givit Urbain von Ulitzen
tillfdlle att vidta rittelse. Ordalydelsen i tilldget till forlikningsavtalet dr ostridigt.
Konsekvensen och den rittsliga relevansen av det i § 9 uppstillda forbudet att Gverlata
avtalet dr dock stridig. Urbain von Ulitzens uppfattning &r att villkoret avser enbart
“detta avtal”. Syftet med villkoret var att Urbain von Ulitzen inte skulle kunna 6verlata
vindsytan separat till annan (vilket ocksa r i linje med 6vriga villkor i avtalet for
upplatelsen av vindsytan). Parterna har inte avtalat om nagot 6verlatelseférbud eller
kommit 6verens om att Urbain von Ulitzen inte dgt forfoga 6ver ldgenheten (utokad

med vindsutrymmet) utan foreningens skriftliga medgivande.

Avtalet avseende den nya upplatelsen ar till fullo effektuerat pa sa sitt att insats har
erlagts, andelstal och arsavgift har rdknats om och det utrymme som omfattas av den
nya upplatelsen har inforlivats med lagenheten. Dérefter aterstar en odelbar ligenhet.
Villkoret i § 9 i "Tillagg till upplatelseavtal...” torde falla redan av det skilet att det
utrymme som omfattas av “detta avtal” inforlivas med ldgenheten. Villkoreti § 9 i
”Tilldgg till upplatelseavtal” kan inte under nagra omstindigheter ”smitta”

huvudbostadsritten (som inte omfattas av “’detta avtal”).
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Komplett besiktningsdokumentation over fardigstéllt arbete var foreningen tillhanda
den 10 september 2007 och slutbevis i vart fall den 18 september 2007. Efter detta
datum har dessutom Urbain von Ulitzen ldmnat in ett fortydligande av tidigare limnad

besiktningsdokumentation upprittat av Grontmij.

Svarandena

Som grund for sitt bestridande har féreningen/ledaméterna aberopat i huvudsak
foljande. Kopeavtalet mellan Urbain von Ulitzen a ena sidan samt Eric Eneroth och
Petra Johansson a andra sidan var villkorat och villkoret for 6verlatelsen var inte
uppfyllt i oktober 2007. I svaromalet har svarandena aberopat och citerat
bestimmelsen i § 16 1 kopeavtalet, vars innebord forklarats av miklaren i hans brev till
foreningen den 26 juli 2007, med lydelsen. ”Det finns i kopeavtalet inskrivet villkor
for overlatelsen vilka fortydligar de mellanhavanden som foreningen och nuvarande
dagaren har och som skall regleras innan overlatelsen kan genomforas utifran ett
sdaljar-/koparperspektiv.”, vilket ocksa har aberopats. Urbain von Ulitzen dgde inte
forfoga 6ver lagenheten utokad med vindsutrymme till f6ljd av att han inte kunde
erhalla foreningens skriftliga medgivande till att 6verlata bostadsritten. Foreningen
kunde inte bevilja nagot medlemskap till ny eller nya medlemmar da nagon giltig
overlatelse inte forelag. Foreningen har inte genom sin styrelse nekat medlemskap.
Gustaf Jonsson har, efter samrad med juridisk expertis, meddelat koparna att
forutséttningar for beviljande av medlemskap inte forelag. Vissa anmirkningar om fel i
anslutning till byggnadsatgirder m.m. som Urbain von Ulitzen hade att utfora réttades
inte till forrédn i februari/mars 2008. Forst da kunde foreningens juridiske radgivare
lamna klartecken for ett medgivande till 6verlatelse. Att koparna frantriadde, eller
avstod fran att fullfolja, avtalet var inte betingat av foreningens agerande eller
underlatenhet. Foreningen/ledaméterna har inte uppsatligen eller av oaktsamhet
foretagit skadegorande handling eller underlatenhet som orsakat Urbain von Ulitzen

skada.
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Skulle tingsritten anse att foreningen/ledaméterna gjort sig skyldiga till skadestands-
grundande handling eller underlatenhet, ska erséttningsskyldigheten jamkas till noll till
foljd av att styrelsen for foreningen, liksom de enskilda styrelseledamdterna, haft
anledning utga ifran att 6verenskommelsen med Urbain von Ulitzen om foreningens
godkdnnande av Overlatelse var giltig, att vidtalad expert inte lamnat rad av innebord
att styrelsen skulle handla pa annat sitt an som skedde, att Urbain von Ulitzen sjilv
gjort sig skyldig till avtalsbrott mot foreningen nér han ingick avtal utan att ha fatt
foreningens skriftliga godkénnande och att kdparna till 1igenheten, under alla
forhallanden inte skulle ha fullf6ljt kopet av skil som inte var betingade av foreningen

eller dess styrelse.

Av kopeavtalet framgar att den av foreningen till forman for Urbain von Ulitzen
upplatna delen av féreningens byggnad omfattades av kopekontraktet. Kopekontraktet
har varit villkorat av att foreningen ldmnat sitt medgivande. Urbain von Ulitzen har
genom sitt avtal med féreningen gjort ett atagande om att inte 6verlata vad som
upplatits till honom utan foreningens skriftliga medgivande. Om Urbain von Ulitzen
haft en uppfattning om avtalsinnehallet, i direkt strid med vad dar uttrycks, sa har detta
inte statt klart for svaranden. Sedan foreningen i borjan av sommaren 2007 fick
kdnnedom om att Urbain von Ulitzen planerade att Gverlata sin ldgenhet 6vervakades
att Urbain von Ulitzen inte 6verviltrade ansvar for reparation och kostnader for sadan
pa foreningens medlemmar och forvirvare av bostadsrittslagenheten. Foreningen har,
om inte i juli 2007, sa i allt fall under augusti manad 2007 fatt kinnedom om att

Urbain von Ulitzen 6verlatit sin ldgenhet.

Foreningen har inte forhallit sig passiv eftersom foreningen kontinuerligt haft en
omfattande korrespondens genom sitt ombud men ocksa genom ordféranden Ivan Oreb
och inledningsvis Gustav Jonsson. Denna intensiva kommunikation pagick fran juli
t.0.m. november. Foreningen kunde inte veta nar Urbain von Ulitzen skulle fardigstilla
arbetena. Inte heller kunde de veta nér avtal skulle komma att triaffas med spekulant.

Aven om avtal om forsiljning ingicks kunde det, pé sitt ocksd skedde, antas att
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forvirvet skulle villkoras av att allt klarats ut med foreningen. Foreningen har inte

godként forsiljning av ldgenheten.

Foreningen/ledamoterna har bestritt att Urbain von Ulitzen inte givits tillfdlle att rétta
till resterande brister. Foreningen/ledaméterna har inte pa nagot sitt hindrat Urbain

von Ulitzen att uppfylla forlikningsavtalet.

DOMSKAL

Utover forhor med Urbain von Ulitzen och med styrelsens ledamoter har forhor pa
Urbain von Ulitzens begiran hallits med Per Olofsson, tidigare Dalton, Mikael
Bernier, Richard Norén och pa svarandenas begidran med Martin Jonsson, Eric Eneroth
och Petra Johansson. Vidare har parterna aberopat och gatt igenom omfattande skriftlig

bevisning.

Inledningsvis har framkommit. Nir foreningen bildades ar 2003 bitriddes denna av
Anders Berg. Denne bitradde dven foreningen i den tvist som uppstod sedan Urbain
von Ulitzen, som forvirvat ligenheten fran Gustav och Martin Jonssons far Karl-
Gustav Jonsson, i samband med att han skulle flytta in, vidtog omfattande
byggnadsatgirder i ligenheten och bl a inforlivade delar av vinden ovan ldgenheten.
Efter forhandlingar mellan parterna och efter det att Urbain von Ulitzen drabbats av
skador 1 sin ldgenhet till f6ljd av vattenldckage, triffades en forlikning mellan
foreningen och Urbain von Ulitzen. Till forlikningsavtalet fogades en bilaga 1
bendamnd Tilldgg till upplatelseavtal avseende bostadsrittsligenheten nr 5. Av
utredningen i malet framgar vidare att Anders Berg bitritt foreningen under ar 2007
och att Gustav Jonsson haft kontakt med denne fore det att han skrev ett mejl den 12

oktober 2007 till Eric Eneroth.

Tvisten i malet géller en rad fragor. Tingsritten véljer att nedan besvara dem i den

ordning som tingsritten finner limpligast.



SOLNA TINGSRATT DOM T 6990-08
Avdelning 3 2010-07-05

Overlatelseforbud?

Foreningen och medparter har gjort gillande att Urbain von Ulitzen och féreningen i
forlikningsavtalet har trdffat en uppgorelse innebédrande att Urbain von Ulitzen inte dgt
overlata sin bostadsritt utan foreningens skriftliga medgivande. Urbain von Ulitzen har
a sin sida hdvdat att det i bilaga 1 till forlikningsavtalet intagna 6verlatelseforbudet har
avsett enbart vindsytan samt att syftet med bestammelsen har varit att férhindra att
vindsytan/ravinden av honom avyttrades separat och hamnade i hinderna pa nagon
annan in innehavaren av lagenhet. Foreningen har bestritt att detta varit syftet med

bestimmelsen och har hivdat att 6verlatelseforbudet gillt hela bostadsritten.

Den tvistiga paragrafen lyder "Overlatelse av detta avtal fir inte ske utan skriftligt

medgivande av Foreningen.”

Urbain von Ulitzen har berittat att det var hans och hans ombud Mikael Berniers
uppfattning att 6verlatelseforbudet endast avsag vindsytan. Syftet med
overlatelseforbudet var saledes forfallet redan langt tidigare @n da han vidtog atgérder
for att sédlja hela lagenheten, dvs dven den darmed sammanhédngande vinden, ndmligen
sa snart foreningen fatt betalt for upplatelsen, rdknat om andelstalen for ligenheten sa
att ytan pa vinden kom att utgéra en odelbar del av ldgenheten och styrelsen faststéllt
hans nya manadsavgift. Urbain von Ulitzen har vidare berittat att omrékningen skedde
under varen 2007, dvs innan han paborjade forsédljningsatgédrderna, och att han fick
avier med den nya manadsavgiften av féreningen, sannolikt dven avseende viss
forfluten tid, samt att han betalade den nya manadsavgiften till foreningen. Han har
vidare berittat att det nya andelstalet som riknades fram av styrelsen efter upplatelsen

av vinden &r det som framgar av kopekontraktet med paret Eneroth/Johansson.

Mikael Bernier har berittat att forlikningsavtalet togs fram efter omfattande
patryckningar fran hans sida att finna en 16sning pa tvisten, att han dérvid vénde sig till
foreningens ombud Anders Berg och att denne till slut atog sig att skriva ihop ett

forslag till avtal. Han hade dock helst sett att han sjélv fatt mojlighet att halla i
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pennan” men Anders Berg tog sjélv pa sig den uppgiften. Mikael Bernier har beréttat
att forst togs sjilva forlikningsavtalet fram; forst i ett sent skede kom bilaga 1 till.
Overlatelseforbudet, som aterfinns i bilaga 1, var avsett att gdlla under mellanperioden,
dvs endast till dess att foreningen gjort vad som ankom pa den, namligen att rikna om
andelstalet for lagenheten och Urbain von Ulitzen betalat for upplatelsen. Syftet med

bestimmelsen var att vinden inte skulle séljas separat.

Foreningen har inte aberopat nagon sérskild bevisning savitt giller parternas syfte med

den omtvistade bestimmelsen.

Tingsrdttens bedomning

Skrivningen i det sk dverlatelseforbudet dr inte sérskilt lyckad. Ordalydelsen “detta
avtal” dr direkt oldmplig eftersom den tagits in i en skrift som egentligen &r tva avtal,
dels en forlikning savitt géller forsdkringsersittning, dels ett upplatelseavtal. Urbain
von Ulitzen har pastatt att lydelsen ska tolkas utifran att syftet med bestimmelsen var
att inte ravinden och ligenhet skulle hamna i olika dgares hiander och att detta syfte var
uppnatt sa snart ett nytt andelstal raknats fram. Det pastadda syftet dr rimligt.
Rimligheten av resonemanget fordandras inte av att det vid tidpunkten gillde regler som
gjorde det omojligt att exploatera ravindar for att inrétta nya bostdder i det aktuella
omradet och att ett overlatelseforbud av det slag Urbain von Ulitzen pastatt saledes inte
var nddvindigt. Med hénsyn till att ordalydelsen pa inget siétt motsédger Urbain von
Ulitzens tolkning — att “detta avtal” syftar pa upplatelseavtalet — och da det helt saknas
bevisning kring foreningens syn pa syftet med bestimmelsen i samband med att
forlikningen triffades mellan parterna, finner tingsritten att sa snart upplatelsen av
vinden blivit klar och andelstalet dndrats, har nagot krav pa foreningens skriftliga

medgivande vid en Gverlatelse av bostadsrittsligenheten inte forelegat.
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Har styrelsen fattat beslut om att inte bevilja paret Eneroth/Johanssons

medlemsansokan?

Foreningens talan far forstas sa att den aldrig meddelade nagot beslut om att inte
bevilja paret Eneroth/Johansson medlemskap utan att avtalet mellan kopare och siljare
atergick sedan det blivit klarlagt for paret Eneroth/Johansson att Urbain von Ulitzen
inte uppfyllt sina ataganden gentemot féreningen. Detta far nog ocksa betraktas som

den instéllning som Hans Porne och Ulla Bergstedt gor géllande i malet.

Gustav Jonsson och Ivan Oreb har dock bada tva pastatt att de tillsammans pa
foreningens viagnar har fattat ett beslut som Gustav Jonsson sedermera meddelat
koparna, ndmligen att dessa inte beviljades medlemskap och att Urbain von Ulitzen
inte beviljades uttrdde. Ivan Oreb har sagt att han inte gillade det rad man fick av sin
radgivare men att man trots detta f6ljde detsamma. Gustav Jonsson har uppgett att
skilet till att han undertecknade mejlet i styrelsens namn var att han uppfattade att han

agerade for styrelsens riakning.

Utredningen i malet visar att styrelsen i foreningen inte har fattat ett formellt beslut i
fragan om medlemskap. Inget har heller framkommit som visar att medlemsansdkan
har provats vid ett styrelsesammantride. Ulla Bergstedt har sagt att fragan
overhuvudtaget inte varit uppe i styrelsen och att hon under senhosten fatt
uppfattningen att koparna inte pafordrade nagot beslut eftersom de inte lingre avsag att

kopa Urbain von Ulitzens ldgenhet.

Hans Porne har uppgett att fraigan om medlemsansokan berorts vid en tidpunkt under
tidig host 2007, eventuellt 1 ett utkast till en dagordning till ett styrelseméte som aldrig
blev av. Nagot styrelsesammantride dér fragan provades dgde dock aldrig rum, dn

mindre fattades beslut géllande medlemskapet.

Gustav Jonsson och Ivan Oreb har berittat, timligen samstammigt, att under en period

nir Ivan Oreb befann sig utomlands, hade Gustav Jonsson kontakt med foreningens
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juridiska radgivare som gav dem radet att meddela kdparna att de inte beviljades
medlemskap. Efter detta 6verlade de tva med varandra och dérefter skickade Gustav

Jonsson mejlet till Eric Eneroth.

Tingsrdttens bedomning

Savil utformningen av Gustav Jonssons mejl till Eric Eneroth, som de uppgifter som
Gustav Jonsson och Ivan Oreb har lamnat tyder pa att dessa tva varit verens om att
folja det rad som givits dem av foreningens juridiska radgivare samt om att meddela
detta beslut” till koparna. Med hinsyn till vad som framkommit far féreningen anses
ha fattat ett beslut oaktat detta beslut aldrig formaliserats och fragan inte formellt
provats i foreningens styrelse. Det ”fel” som Gustav Jonsson och Ivan Oreb har begatt
kan mojligen angripas av dvriga bostadsrittsédgare 1 foreningen som drabbas av
konsekvenserna dirav och mojligen foranleda dessa att vidtaga atgirder mot styrelsen.
Felet, dvs den bristande formen pa beslutet, kan dock inte av féreningen aberopas
sasom grund for att, gentemot en medlem som med fog bibringats uppfattningen att
styrelsen ej medgett kdparna av dennes ldgenhet medlemskap, undandra sig ansvar.
Tingsritten finner tvirtom att foreningen far anses ha fattat ett beslut och att innehéllet

i detta beslut framgar av Gustav Jonssons mejl.

Har foreningen haft ritt att fatta beslut om att ej bevilja koparna medlemskap och att

dirvid grunda beslutet pa innehallet i det villkor som intagits i kopeavtalet?

Som tingsritten ovan konstaterat har 6verlatelseférbudet i bilaga 1 till

forlikningsavtalet upphort att gélla sd snart den delen inforlivats i lagenheten.

Foreningen och medparter har dock gjort géllande att kopeavtalet inte bara var
villkorat av att koparna kunde beviljas medlemskap. Ett accepterande av paret
Eneroth/Johansson utifran vad som framkommit rérande deras ekonomi och vandel

skulle, enligt vad som uppgivits av foreningen, inte ha mott nagot motstand. Det hade
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saledes aldrig varit tal om att styrelsen inte skulle acceptera paret Eneroth/Johansson

som medlemmar pa grund av vad som var kidnt om dem.

Istéllet har foreningen gjort giillande att ytterligare ett villkor intagits 1 kopeavtalet,
namligen Urbain von Ulitzens ritta fullgérande av sina ataganden enligt
forlikningsavtalet, dvs vad déri angetts under § 2 — 4 samt under rubriken ”En lista pa

samtliga besiktningshandlingar/handlingar som dr innehavarens ansvar bl a:”.

Som tingsritten uppfattat svarandena har foreningen haft inte bara en mojlighet, utan
dven en skyldighet att prova detta villkor. Foreningen har gjort gidllande att om den,
genom sin styrelse, skulle ha fattat ett formellt beslut i oktober 2007, med anledning av
paret Eneroth/Johanssons medlemsansokan, skulle styrelsen inte kunnat medgiva
koparna intrdde och séljaren Urbain von Ulitzen uttrdde utan risk for att avtalet mellan
sdljare och kopare till f61jd av villkoret skulle ha blivit ogiltigt. Foljden hérav skulle
enligt foreningen kunna ha medfort en situation dir foreningen hade att upplata en och
samma bostadsrittslagenhet dels till Urbain von Ulitzen, dels till paret

Eneroth/Johansson.

Urbain von Ulitzen har gjort gillande att foreningen vare sig enligt egna stadgar eller
enligt lag har dgt aberopa omstiandighet héanforlig till sdljaren vid provning av koparnas
medlemsansokan. Han har tillagt att den 1 avtalet mellan honom och paret
Eneroth/Johansson intagna bestimmelsen i § 16 dr dispositiv, att den inte dberopats av
koparen och att foéreningen darfor inte haft vare sig haft ritt eller skyldighet att prova

om bestimmelsen var uppfylld, &n mindre vigra koparna medlemskap.

Tingsrdttens bedomning

Som stdd for sin uppfattning att Urbain von Ulitzen inte fullgjort sitt atagande
gentemot foreningen har foreningen aberopat forhor med Gustav Jonsson m fl. Det har
ddrvid framkommit att foreningen inte ansag att Urbain von Ulitzen fullgjort sitt

atagande som framst bestatt i att denne skulle ge in besiktningshandlingar till
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foreningen avseende genomforda atgirder. Av forhoren har framkommit att i delar
hade Urbain von Ulitzen, enligt foreningens uppfattning, fullgjort sin uppgift fore
tidpunkten da Gustav Jonsson skickade mejl till Eric Eneroth om att koparna inte
beviljades medlemskap, dock kvarstod for Urbain von Ulitzen att visa att takfonstret,

som ersatt en oisolerad taklucka, besiktigats okulirt fran utsidan.

Tingsritten har forst att prova om de villkor, som foreningen gor gillande, ocksa
villkorat avtalet av den 18 juli 2007. Dérefter har tingsritten att prova om féreningen
dgt prova om ett bristande fullgérandet av ett bakomliggande forhallande som inforts
som ett villkor i ett kdpeavtal vid beviljande av medlemskap. Forst didrefter, om svaret
pa dessa tva fragor dr att villkoret giller och foreningen ska/far prova det, om Urbain
von Ulitzen har brustit i sitt fullgorande och kdpeavtalet saledes inte gillde mellan

honom och paret Eneroth/Johansson.

§ 16 i kopeavtalet lyder: ”Slutbesiktning samt bevis fran stadsbyggnadskontoret vad
giller ombyggnationen av vindsutrymmet ovanfor ligenheten, skall samtliga vara

godkidnda innan dverlatelse av bostadsritten kan ske.

Siljaren patar sig gentemot koparen ansvaret for de konsekvenser som pa lang sikt kan

uppkomma som en foljd av ombyggnationen av vindsutrymmet.”

Utover det formkrav som giller for en 6verlatelse av en bostadsritt, som innefattar att
kopare och séljare ska anges, att priset ska anges, att bostadsritten korrekt ska anges
samt att avtalet ska vara skriftligt ar det helt klart att parterna disponerar 6ver t ex
villkor for kopet. Det ér saledes helt uppenbart att § 16 dr dispositiv, dvs att part

disponerar dédrover.

Inget har i malet framkommit som tyder pa att koparna begirt att foreningen ska prova
villkoret i fraga. Inte heller denna bestimmelse &r helt lyckad vad giller formuleringen
eftersom det déri talas om ”Slutbesiktning” samt “’bevis fran stadsbyggnadskontoret”.

Slutbesiktning &r ett begrepp fran entreprenadritten och avser den besiktning som
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byggherrens kontrollant gor. ”Bevis fran stadskontoret” torde vara en handling som

visar att byggherren f6ljt kontrollplan som géllt for bygget.

Ingen av de handlingar som omnédmnts i § 16 dverensstimmer helt med de handlingar
som Urbain von Ulitzen hade att 6verlamna till foreningen enligt forlikningsavtalet
forutom mojligen slutbeviset som dock i forlikningsavtalet ska ha avsett brandskydd

men enligt formuleringen i sjédlva beviset avsag fullféljande av kontrollplan.

For att ett villkor ska kunna goras géllande av en kopare krivs att villkoret dr tamligen
klart. Det aktuella villkoret dr vildigt uttunnat. Dessutom garanterar séljaren 1
villkorets andra stycke att han ansvarar for de konsekvenser som kan ha uppstatt som

en foljd av ombyggnationen.

Det dr en orimlig tolkning av villkoret i1 § 16 att Urbain von Ulitzen gentemot kdparen
har atagit sig att forst fullgora allt som forlikningsavtalet aligger honom for att avtalet
mellan honom och paret Eneroth/Johansson ska vara giltigt. Tingsrétten menar saledes
att § 16 inte utgor ett villkor om att bristande fullgorelse fran Urbain von Ulitzens sida

gentemot foreningen medfor att avtalet av den 18 juli 2007 blir ogiltigt.

Det kan vidare inte vara lagstiftarens avsikt att foreningar ska fa prova eller ens
behover prova villkor av detta slag, for det fall de skulle foreligga. Det torde leda

alldeles for langt. Villkor av detta slag ska istillet provas av domstol.

Slutligen konstaterar tingsritten att vad som mojligen kan ha kvarstatt for Urbain von
Ulitzen att fullgora vid tidpunkten for Gustav Jonssons mejl var att visa upp ett intyg
om att takfonstret besiktigats okulért. Att det ur tithetssynpunkt var besiktigat framgar

av i malet redovisade utlatanden fran Grontmij.

Sammanfattningsvis finner tingsrétten att det inte har forelegat nagot hinder for Urbain

von Ulitzen att 6verlata ldgenheten, att foreningen saledes har saknat skl att inte anta
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paret Eneroth/Johansson som medlemmar senast i oktober 2007 och att medge Urbain

von Ulitzen uttridde ur densamma.

Skadans storlek

Mellanskillnaden savitt avser kopeskillingen, liksom de merkostnader Urbain von

Ulitzen haft till f6ljd av att han under viss tid haft dubbla boenden é&r vitsordade.

Foreningen har dock inte vitsordat nagot belopp savitt avser skada och istillet gjort
gillande att Urbain von Ulitzen varit medvallande till skadan och att han i vart fall
torde kunnat ha begrinsat den genom att dels fullgora vad féreningen ansag att han var
skyldig att fullgora, dels ldgga ut bostadsritten till forséljning vid en tidigare tidpunkt

an vad som skedde.

Urbain von Ulitzen har bestritt forningens pastaende och anfort dels att foreningen inte
forréan i februari 2008 medgav att han Overldt bostadsritten, dels att det inte
dessforinnan gatt att 1agga ut bostadsritten for forséljning da marknaden sjunkit
kraftigt och det dessutom dr mycket svart att sélja ett objekt som ldggs ut for snart efter

det att en forséljning gatt om intet.

Foreningens forsta invindning faller pa det faktum att den, trots att den saknat grund
for detta, forhindrat Urbain von Ulitzen fran att sdlja forrén det att foreningen ansag att
Urbain von Ulitzen fullgjort sina ataganden mot féreningen. Urbain von Ulitzen torde
inte haft anledning att anta att féreningen, med mindre han gjorde allt den bad om,

skulle godkédnna en kdpare som ny medlem och medge honom uttrédde.

Vad giller mojligheten att l1dgga ut bostadsritten till forsidljning tidigare och darmed
minska skadan har pa Urbain von Ulitzens begidran miklaren Per Olofsson horts och
berittat om marknaden hosten 2007, borjan ar 2008. Av dennes uppgifter synes framga
att ett forsok att silja vid en tidigare tidpunkt dn som skedde sannolikt skulle ha lett till

en dnnu lagre kopeskilling och diarmed en storre skada.
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Slutligen har foreningen anfort att skadestandet, i vart fall for styrelseledaméterna, ska
jamkas pa den grunden att Gustav Jonsson och Ivan Oreb foljt det rad som de erhallit
fran sitt juridiska ombud. Om de verkligen fatt detta rad 4r inte utrett men det saknas
skal att ifragasitta Gustav Jonssons uppgifter pa den punkten. Det torde dock vara
oskaligt att i forhallandet till en medlem aberopa ett rad som grund for jamkning av
skadan da radgivaren i detta fall Zven maste ha till uppdrag att tillvarataga Urbain von

Ulitzens intressen som medlem.

Med hinsyn till vad som anforts ovan saknas skél att jamka skadestandet.

Den skadegorande handlingen och vem som ska ansvara for denna

Urbain von Ulitzen har anfort att den handling som lett till skada &r det besked i1 form
av ett mejl som Gustav Jonsson, pa vad denne och Ivan Oreb uppfattade som
styrelsens vignar, skickade till Eric Eneroth den 12 oktober 2007. Tingsrétten har ovan
kommit fram till att meddelandet far anses visa att féreningen genom de tva
styrelseledamoterna fattat beslut om att inte godtaga paret Eneroth/Johansson som
medlemmar och att detta 1 sin tur lett till att Urbain von Ulitzen sett sig forhindrad att

medge dem att hiva kopet.

Uppenbart svarar foreningen for den skada som ddarmed asamkats medlemmen.

Fragan dr om ocksa styrelseledaméterna svarar for den skada som uppkommit. Nir det
giller Ulla Bergstedt och Hans Porne visar utredningen i malet att de inte har deltagit i
diskussionen som foranlett meddelandet den 12 oktober 2007. Férhoren med Ulla
Bergstedt och Hans Porne vid huvudférhandlingen har givit vid handen att de tva
niarmast suttit i styrelsen av formella skil, dvs for att antalet ledamoter skulle vara fyra
men att de synes ha saknat de kunskaper som kréavs hiarfor samt att de inte heller
engagerat sig i styrelsens arbete, annat @n nir det géllt rent praktiska atgirder, nycklar

mm.
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Varken Ulla Bergstedt eller Hans Porne kan anses ha medverkat till den handling som 1

sin tur lett till skadan. Talan mot dem ska darfor ogillas.

Gustav Jonsson och styrelsens ordférande Ivan Oreb har drivit fragan i styrelsen. De
har samratt med varandra och i vart fall Gustav Jonsson med féreningens jurist. De tva
maste anses ha en skyldighet att kiinna till vad féreningens stadgar innehaller och ska
sjalvklart kdnna till vad lagen sidger. Gustav Jonsson och Ivan Oreb har tillsammans
agerat i styrelsens namn och har nér de brutit mot savil féreningens stadgar, som lag -
nir de inte beviljat paret Eneroth/Johanssons medlemsansdkan — agerat i vart fall
vardslost i forhallande till Urbain von Ulitzen. De ska dérfor solidariskt med

foreningen forpliktas ersitta dennes skada.

Rittegdngskostnader

Urbain von Ulitzen har genom sitt ombud forklarat att yrkade kostnader i malet
fordelar sig med 80 % pa talan mot féreningen och med 20 % pa talan mot
ledamoterna. Urbain von Ulitzen har vidare anfort, rorande Ulla Bergstedt och Hans
Porne, att for det fall tingsritten skulle finna att de tva ej ska adomas en skyldighet att
tillsammans med Ovriga svara for hans skada, den omstidndighet vara detta grundar sig
inte varit kiind for honom fore rittegangen da ingen av dessa tva svarat pa de brev som
hans ombud dels skickat till foreningen, dels till var och en av foreningens

styrelseledamoter.

Kérandens ombud har i kostnadsrikningen redogjort for det arbete som nedlagts i

malet och dirvid anfort att sammantaget har cirka 140 timmar lagts ned.

Ombudets kostnader liksom vad som utgetts for vittnen #r skiiligt. Aven
kostnadsyrkandet avseende eget arbete, dvs Urbain von Ulitzens egna kostnader, dr
skiligt och foreningen, Gustav Jonsson och Ivan Oreb ska solidariskt forpliktats att

ersitta dessa kostnader jimte rénta.
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Nir det giller Ulla Bergstedts och Hans Pornes kostnader sa ska dessa enligt
huvudregeln ersittas av tappande part, dvs av Urbain von Ulitzen. Emellertid har det
varit uppenbart i malet att varken Ulla Bergstedt eller Hans Porne skulle ha stamts in
om de for kdrandens ombud hade forklarat sin roll och didrmed i ett tidigt skede gjort
klart att nagot formellt styrelsebeslut, fattat vid ett sammantriade dir de var med, aldrig

funnits.

Med hénsyn till att Urbain von Ulitzen, sasom tappande part, forst i ett sent skede av
processen fatt detta klart for sig finner tingsritten, med stod av 18 kap 3 §
rittegangsbalken, att Ulla Bergstedt och Hans Porne sjilva ska svara for sina

kostnader.

HUR MAN OVERKLAGAR, se DV 401
Overklagande, stillt till Svea hovriitt, inges till tingsritten senast den 26 juli 2010

Hans Frostell Martin Weyler Hakan Sellman
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lill SVERIGES DOMSTOLAR

Bilaga

ANVISNING FOR OVERKLAGANDE - DOM | TVISTEMAL

Den som vill 6verklaga tingsrittens dom, eller ett i
domen intaget beslut, ska géra detta skriftligen.
Skrivelsen ska skickas eller limnas till tingsrat-
ten. Overklagandet prévas av den hovritt som
finns angiven i slutet av domen.

Overklagandet ska ha kommit in till tingsritten
inom tre veckor frin domens datum. Sista dagen
tor 6verklagande finns angiven pa sista sidan i do-
men.

Har ena parten 6verklagat domen 1 ritt tid, far ock-
sd motparten 6verklaga domen (s.k. an-
slutningséverklagande) dven om den vanliga ti-
den for éverklagande har gitt ut. Overklagandet
ska ocksd i detta fall skickas eller limnas till tings-
ritten och det maste ha kommit in till tingsritten
inom en vecka frin den i domen angivna sista da-
gen f6r 6verklagande. Om det forsta 6verklagan-
det aterkallas eller forfaller kan inte heller ans-
lutningsoéverklagandet provas.

Samma regler som fOr part giller f6r den som inte
ar part eller intervenient och som vill 6verklaga ett
i domen intaget beslut som angir honom eller
henne. I friga om siadant beslut finns dock inte na-
gon méjlighet till anslutningséverklagande.

For att ett 6verklagande ska kunna tas upp i hov-
ritten fordras att provningstillstind meddelas.
Hovritten limnar provningstillstind om

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av
det slut som tingsritten har kommit till,

2. det inte utan att sadant tillstind meddelas gar
att bedéma riktigheten av det slut som tings-
ratten har kommit till,

3. detir av vikt f6r ledning av rittstillimpning-
en att 6verklagandet prévas av hogre ritt, el-
ler

4. det annars finns synnerliga skil att préva
6verklagandet.

Om provningstillstind inte meddelas star tingsrit-
tens avgorande fast. Det dr dirfor viktigt att det
klart och tydligt framgir av 6verklagandet till hov-
ritten varfor klaganden anser att provningstillstind
bor meddelas.

Skrivelsen med 6verklagande ska innehalla
uppgifter om

1. den dom som &verklagas med angivande av
tingsrittens namn samt dag och nummer f6r
domen,

2. parternas namn och hemvist och om méjligt
deras postadresser, yrken, personnummer
och telefonnummer, varvid parterna be-
nimns klagande respektive motpart,

3. den dndring av tingsrittens dom som klagan-
den vill fa till stind,

4. grunderna (skilen) for Gverklagandet och i
vilket avseende tingsrittens domskal enligt
klagandens mening ir oriktiga,

5. de omstindigheter som aberopas till stéd £6r
att prévningstillstind ska meddelas, samt

6. de bevis som dberopas och vad som ska styr-
kas med varje bevis.

Har en omstindighet eller ett bevis som dberopas i
hovritten inte lagts fram tidigare, ska klaganden i
mal dir f6tlikning om saken ir tilliten forklara an-
ledningen till varfér omstindigheten eller beviset
inte aberopats i tingsratten. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
overklagandet. Vill klaganden att det ska héllas ett
tornyat f6rhor eller en férnyad syn pa stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-
ganden ska ocksid ange om han eller hon vill att
motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
forhandling i hovritten.

Skrivelsen ska vara undertecknad av klaganden eller
hans/hennes ombud. Till éverklagandet ska bifo-
gas lika manga kopior av skrivelsen som det finns
motparter i mélet. Har inte klaganden bifogat till-
rickligt antal kopior, framstills de kopior som be-
hévs pa klagandens bekostnad. Ytterligare upplys-
ningar limnas av tingsritten. Adress och telefon-
nummer finns pad forsta sidan av domen.

www.domstol.se



HUR MAN OVERKLAGAR

SVEAHOVRATT  pep som vill overklaga hovréttens avgbrande ska géra detta genom

att skriva till Hogsta domstolen.
Skrivelsen ska dock skickas eller limnas till hovriitten. Den ska ha
kommit in till hovritten senast den dag som anges i slutet av det

overklagade avgorandet.

Beslut om hiktning, restriktioner enligt 24 kap 5 a § rittegéngsbalken
eller reseforbud fir 6verklagas utan tidsbegriinsning.

Det krivs provningstillstand for att Hogsta domstolen ska préva ett
overklagande. Hogsta domstolen far meddela prévningstillstand

endast

1. om det &r av vikt for ledningen av réttstillimpningen att
dverklagandet prévas av Hogsta domstolen, eller

2. om det finns synnerliga skél till en prévning, sdsom att det finns
grund for resning eller att domvilla férekommit eller att mélets

utgdng i hovrétten uppenbarligen beror pa grovt férbiseende eller
grovt misstag.

Overklagandet skall innehalla uppgifter om
]. klagandens namn, adress och telefonnummer,

2. det avgdrande som Overklagas (hovrittens namn och avdelning
samt dag for avgdrandet),

3. den dndring i avgérandet som klaganden yrkar,
4. varfor klaganden anser att avgérandet ska dndras,

5. de omstindigheter som klaganden &beropar till stod for att
provningstilistand ska meddelas,

6. de bevis som klaganden aberopar och vad som ska styrkas med
varje bevis.



