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HOVRATTENS DOMSLUT
1. Hovritten faststiller punkten 1 i tingsrittens domslut.

2. Hovritten dndrar punkterna 2 och 3 i tingsréttens domslut pé f6ljande sétt.

a) Bostadsrattsforeningen Nipjéllet 18, Ivan Oreb och Gustav Jonsson ska solidariskt
ersitta Urbain von Ulitzen for rittegdngskostnader vid tingsritten med 399 668 kr,
varav 305 350 kr fér ombudsarvode, jamte rénta enligt 6 § rintelagen frén den 5 juli
2010 till dess betalning sker.

b) Urbain von Ulitzen ska ersitta Ulla Bergstedt for réttegangskostnader vid tingsrétten
med 78 008 kr, varav 57 200 kr for ombudsarvode, jimte rénta enligt 6 § réntelagen
fran den 5 juli 2010 till dess betalning sker.

¢) Urbain von Ulitzen ska ersitta Hans Porne for rattegngskostnader vid tingsrétten
med 78 007 kr, varav 57 200 kr f6r ombudsarvode, jimte rédnta enligt 6 § réntelagen
fran den 5 juli 2010 till dess betalning sker.

3. Bostadsrittsforeningen Nipfjillet 18, Ivan Oreb och Gustav Jonsson ska solidariskt
ersitta Urbain von Ulitzen for rittegdngskostnader i hovritten med 184 375 kr, varav
147 500 kr for ombudsarvode, jamte rénta enligt 6 § réntelagen fran dagen for

meddelande av hovrittens dom till dess betalning sker.

4. Urbain von Ulitzen ska ersétta Ulla Bergstedt for réttegdngskostnader i hovriétten
med 12 500 kr avseende ombudsarvode, jamte réinta enligt 6 § réntelagen fran dagen

fér meddelande av hovrittens dom till dess betalning sker.

5. Urbain von Ulitzen ska ersétta Hans Porne for rittegangskostnader i hovritten med
12 500 kr avseende ombudsarvode, jimte rénta enligt 6 § réntelagen fran dagen for

meddelande av hovrittens dom till dess betalning sker.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Bostadsrittsforeningen Nipfjéllet 18 (féreningen), Ivan Oreb och Gustav Jonsson har yrkat
att hovritten ska ogilla Urbain von Ulitzens talan mot dem och befria dem fran skyldig-
heten att ersédtta Urbain von Ulitzens rittegangskostnader vid tingsrétten. For det fall inte
utgangen dndras 1 sak har de yrkat att hovritten i vart fall ska befria dem fran att ersétta
Urbain von Ulitzens rittegangskostnader vid tingsrétten for hans talan mot Ulla Bergstedt
och Hans Porne med 44 408 kr.

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

ersittning for rattegdngskostnader vid tingsrétten.
Urbain von Ulitzen har bestritt dndring.
Parterna har yrkat erséttning for sina réttegdngskostnader i hovritten.

Foreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson har dven i hovritten vitsordat sittet som

skadan har berédknats pd och beloppen som sddana samt dven sittet att berdkna rénta.
GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Parterna har &beropat samma grunder och i huvudsak utvecklat sin talan pa samma sitt
som vid tingsratten. Till fortydligande av vad som har redovisats i tingsréttens dom har

parterna gjort f6ljande klargéranden och tilldgg.

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 framgér bl.a. genom att vad som skulle redovisas
enligt forlikningsavtalet gick under bendmningen “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 6verlata bostadsritten.
Foreningen har inte haft ndgon skyldighet att meddela Urbain von Ulitzen att Gverlatelsen
krivde att forlikningsavtalet var uppfyllt. Féreningen har inte forstatt att Urbain von
Ulitzen kan ha haft en annan uppfattning dn Foreningen om avtalsinnehallet i bilagan till

forlikningsavtalet. Det 4r 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 upptritt som fullméktig for styrelsen kan inte beskedet om att medlemskap inte
beviljas géras gillande mot honom av Urbain von Ulitzen, eftersom det inte riktats mot

denne.

Urbain von Ulitzen: Foreningen 4r genom vad som f6ljer av lag och stadgar bl.a. skyldig

att prova en medlemsanstkan samt att bevilja den om villkoren i stadgarna dr uppfyllda
och koparen skiligen kan godtas som medlem. Provningen ska goras pa objektiva grunder.
Foreningens beslut att neka koparna medlemskap eller dess underlétenhet att bevilja
medlemskapet har statt i strid med de skyldigheter som aligger foreningen. Foreningen har
till grund f6r prévningen av medlemsansékan lagt andra omsténdigheter &n de som f6ljer
av lag och stadgar och har dérvid asidosatt kravet pa objektivitet. Agerandet har orsakat
Urbain von Ulitzen skada. Foreningen och samtliga styrelseledaméter har ként till ansékan
om medlemskap. De har ocksa ként till att ansGkan inte beviljades och ingen av dem har
under aren 2007 och 2008 reagerat mot beskedet. Foreningen 4r genom sin underlatenhet
att bevilja medlemskapet skadestandsskyldig. Underlatenheten ér att likstilla med att
medlemskap inte beviljas. Féreningen och Gustav Jonsson, Ivan Oreb, Ulla Bergstedt och
Hans Porne — eller i vart fall Gustav Jonsson och Ivan Oreb — har, uppsatligen eller av
oaktsambhet, vertritt stadgarna och bostadsrittslagen genom att i férsta hand neka
medlemskapet, i andra hand underlata att bevilja medlemskapet och i sista hand inte pa ritt
sétt fattat ett beslut som dessutom var felaktigt. Skulle varken féreningen eller Gustav
Jonsson och Ivan Oreb anses skadestandsskyldiga svarar i vart fall Gustav Jonsson ensam
for det besked som han har ldmnat, eftersom han har utgett sig for att foretrdda f6reningen.

Det foreligger inga skél for jamkning.
UTREDNINGEN I HOVRATTEN

Hovritten har genom uppspelning av ljud- och bildfiler tagit del av de uppgifter som
ldmnades vid tingsrétten 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 &beropat skriftlig bevisning.
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HOVRATTENS DOMSKAL

I mélet 4r klarlagt, genom de uppgifter som Ivan Oreb och Gustav Jonsson har ldmnat,
att de, efter samradd med Anders Berg, kom &verens om att lamna kdparna Eric Eneroth

och Petra Johansson (koparna) besked om att medlemskap i féreningen inte beviljades.

Urbain von Ulitzen har gjort géllande att det har saknats skél att vigra koparna medlem-
skap och att foreningens och styrelseledaméternas underlatenhet att bevilja képarna
medlemskap har orsakat honom skada. Foreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson har &
sin sida hivdat att det limnade beskedet om att medlemskap inte beviljades var riktigt.

Hovritten provar forst frigan om det har funnits skil att inte bevilja koparna medlemskap.

Fragor om medlemskap regleras i 2 kap. bostadsrittslagen (1991:614). Av 1 § forsta
stycket foljer att det dr bostadsréttsforeningens styrelse som provar en ansdkan om
medlemskap och av 3 § forsta stycket foljer att den som en bostadsritt har 6vergatt till inte
far vigras intréde i féreningen, om de villkor for medlemskap som foreskrivs i stadgarna
dr uppfyllda och féreningen skéligen bor godta honom som bostadsréttshavare. Enligt
forarbetena ska det vara forvédrvarens personliga kvalifikationer och férméaga att fullgéra
sina ekonomiska forpliktelser gentemot foreningen som ska ligga till grund for be-
démningen och skilen till att medlemskap végras ska vara objektivt godtagbara (prop.
1971:12 5. 110 £).

I mélet &r ostridigt att det har saknats skal att véigra kdparna medlemskap pa grund av
deras personliga kvalifikationer och/eller ekonomiska formaga. Vad foreningen, Ivan
Oreb och Gustav Jonsson har gjort géllande till stéd for att det har funnits skél att vigra
medlemskapet #r i forsta hand att §verlatelsen av bostadsritten har saknat foreningens
skriftliga medgivande, vilket varit avtalat mellan féreningen och Urbain von Ulitzen,

och i andra hand att bostadsrétten inte har §vergétt till képarna.

Hovritten kan konstatera att det saknas rittsligt stod att védgra férvérvare av bostadsritten
medlemskap pé grund av omsténdigheter hanforliga bostadsrittshavaren, dvs. som i detta
fall att bostadsrittshavaren inte skulle ha fullgjort sina forpliktelser gentemot foreningen.
Inte heller innehaller stadgarna négot sadant villkor. Med dessa konstateranden saknas

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

aberopat i forsta hand har séledes inte utgjort skil att vagra koparna medlemskap.

Det saknas vidare uttryckligt stod i lag och forarbeten for att en forening kan végra en
anstkan om medlemskap pa den grunden att bostadsritten inte har 6vergatt. Av forsta ledet
2 kap. 3 § bostadsrittslagen f6ljer dock att ”"Den som en bostadsritt har gvergart (hov-
rittens kursivering) till far inte végras intrdde...”. Detta f&r motsatsvis tolkas s att
féreningen far vigra medlemskap om ndgon bostadsritt inte har vergétt till sokanden.
Enligt hovrittens mening bér dock fragan inte bli foremal for ndgon mer omfattande
provning fran foreningens sida. Utgangspunkten bor i stillet vara att bostadsritten har
Overgatt om det inte framstar som uppenbart, t.ex. pa grund av brister i formkraven eller
genom ett rittsligt avgorande i saken, att sé inte skett (jfr RBD 20:94 och RH 2000:22).
Vad foreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson har &beropat till stod for att bostadsrétten
inte har §vergétt utgor inte, mot Urbain von Ulitzens bestridande och i avsaknad av st6d i
annan utredning, en omstédndighet som innebér att det framstar som uppenbart att sa inte
har skett. Foreningen och styrelseledaméterna har dérfor haft att utgé frén att 6verlatelsen
varit giltig och att bostadsritten dvergatt. Nagot skél att vagra medlemskapet pa den av
féreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson i andra hand dberopade grunden foreligger

siledes inte heller.

Vad som anforts i denna del innebir sammanfattningsvis att det har saknats skl att

végra koparna medlemskap.

Genom att kdparna inte godtagits som medlemmar i foreningen har dverlatelsen enligt
6 kap. 5 § bostadsrittslagen blivit ogill. Till foljd hirav har Urbain von Ulitzen lidit
skada. Nir det giller fragan om skadestandsskyldighet konstaterar hovritten foljande.
Bade av bostadsréttslagen och av stadgarna foljer en skyldighet for féreningen genom
dess styrelse att bevilja en ansékan om medlemskap om skél for att viigra detta saknas,
I mélet 4r genom vad som anforts tidigare utrett att det har saknats skél att vigra
koparna medlemskap. Féreningens och styrelseledaméternas underlatenhet att bevilja
medlemskapet har saledes statt i strid med bade bostadsrattslagen och stadgarna.
Underlatenheten i detta avseende &r att bedoma som i vart fall oaktsam. Vad

foreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson anfort till stod for att agerandet inte 4r att
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bedéma som vardslost foranleder inte hovritten att géra ndgon annan bedémning. D4
provningen i hovritten 4r begrénsad till foreningen samt styrelseledamé&terna Ivan
Oreb och Gustav Jonsson innebér vad som anforts att 1 vart fall dessa ar
skadestandskyldiga gentemot Urbain von Ulitzen. Utredningen i malet ger inte stod for

annat 4n att ansvaret mellan dem bor vara solidariskt.

Betriffande fragan om adekvat kausalitet foreligger mellan det uteblivna medlemskapet
och uppkommen skada kan hovritten konstatera att det av utredningen inte har framgatt
annat dn att det var beskedet om vigrat medlemskap som gjorde det mojligt for koparna att
utan paf6ljd frantrada 6verlatelseavtalet. Bedomningen péverkas inte av att kparna
dessforinnan kan ha insett att de ingétt ett avtal som inte var fordelaktigt for dem. I mélet
ar séledes utrett att det finns ett orsakssamband mellan underlatenheten att bevilja

medlemsansékan och Urbain von Ulitzens skada.

Dérefter har hovritten slutligen att préva skadans storlek. Det sétt som skadan har
beridknats pa &r inte tvistig i malet. Féreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson har dock
gjort gillande att beloppet ska jamkas. Hovrétten finner emellertid lika med tingsritten att
det inte foreligger skil att pa de av féreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson dberopade

grunderna jimka skadestdndsskyldigheten.

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

Punkten 1 i tingsrittens domslut ska dérfor faststillas.

Rdttegangskostnader vid tingsrditten

Foreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson har 1 hovritten i denna del i forsta hand gjort
gillande att tingrétten domt utéver vad Urbain von Ulitzen yrkat i ersittning for ritte-
gangskostnader vid tingsrétten. Tingsréatten har, efter forfragan fran hovritten, inkommit
med ett yttrande dver pastadendet om rittegéngsfel. Urbain von Ulitzen har bestritt att

yrkandet ska ha framstillts pa annat sétt &n vad tingsrétten uppfattat.

Hovritten finner att det, mot bakgrund av vad som har framgitt av tingsrittens yttrande,
inte 4r utrett att tingsrétten har domt utdver vad Urbain von Ulitzen har yrkat. Tingsritten

har dérfor inte begétt ndgot rittegingsfel i detta avseende.
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Foreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson har i andra hand gjort gillande att tingsrétten
1 vart fall fordelat rittegdngskostnaderna felaktigt, eftersom de har fatt betala samtliga
Urbain von Ulitzens rittegadngskostnader trots att denne tappat malet mot Ulla Bergstedt

och Hans Porne.

Genom tingsrittens dom har Urbain von Ulitzens talan mot foreningen, Ivan Oreb och
Gustav Jonsson bifallits. Hans talan mot Ulla Bergstedt och Hans Porne har déremot —
oaktat detta inte framgar av domslutet ~ ogillats. Utgangen vid tingsritten innebér enligt
huvudregeln i 18 kap. 1 § rittegangsbalken att foreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson
ska ersétta Urbain von Ulitzens rittegangskostnader i den méan de varit skiligen pakallade
for tillvaratagande av hans ritt mot dem. Urbain von Ulitzen ska vidare sjalv béra sina
egna rittegéngskostnader i malet mot Ulla Bergstedt och Hans Porne. Urbain von Ulitzen
har yrkat erséttning for rittegdngskostnader 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 gillande att kost-
naderna for talan mot ledaméterna inte &r delbara. Foreningen, Ivan Oreb och Gustav
Jonsson har bestritt att kostnaderna mot styrelseledaméterna inte &r delbara. Nagon
utredning till st6d for Urbain von Ulitzens péastdende om att han inte har haft kostnader
hénforliga till talan mot Ulla Bergstedt och Hans Porne har inte lagts fram i malet.
Hovritten anser inte heller att det framstar som sannolikt att det inte har uppstatt sirkost-
nader som kan hénfbras till Urbain von Ulitzens talan i denna del. En fordelning av rétte-
gangskostnaderna mellan styrelseledaméterna ska darfor goras. Hovritten anser att det &r
rimligt att kostnaderna férdelas mellan ledaméterna efter huvudtalet i forhallande till den
procentsats som Urbain von Ulitzen, oemotsagd, uppgett ar hanforlig till styrelse-
ledaméterna i1 forening, dvs. med 22 204 kr for var och en av dem. Detta innebér att
punkten 2 1 tingsréttens domslut ska dndras sévitt giller rittegdngskostnader som for-
eningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson ska forpliktas ersétta Urbain von Ulitzen.

Beloppet ska séttas ner med 44 408 kr till 399 668 kr.

Urbain von Ulitzen har vid tingsrétten tappat malet i sak mot Ulla Bergstedt och Hans
Porne. Till skillnad fran vad tingsrétten har kommit fram till saknas det enligt hovrittens
mening skl att franga huvudregeln i 18 kap. 1 § rittegangsbalken. Urbain von Ulitzen
ska darfor som tappande part ersitta Ulla Bergstedt och Hans Porne deras rittegangs-
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kostnader i den mén de varit skiligen pakallade for tillvaratagandet av deras rétt. Urbain
von Ulitzen har bestritt yrkat belopp avseende erséttning fér Martin Jonssons vittnesmal
och har i 6vrigt 6verldmnat beddmningen 4t ritten. Hovritten finner att det finns skél att
sdtta ner erséttningen for Martin Jonssons vittnesmal till skéliga 5 000 kr. Yrkat belopp i

ovrigt dr dock skaligt och ska démas ut.

Rattegangskostnader i hovrdtten

I forhallande till foreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson har Urbain von Ulitzen i
hovritten vunnit malet i sak och tappat mélet betrdffande del av rattegngskostnaderna
vid tingsritten. Vad Urbain von Ulitzen har tappat gentemot dessa motparter &r endast
av ringa betydelse. Urbain von Ulitzen ska dérfor tillerkénnas full ersittning for sina
rittegéngskostnader i denna del. Féreningen, Ivan Oreb och Gustav Jonsson har Gver-
lamnat 4t ritten att bedé6ma skéligheten av yrkat belopp. Hovritten finner att yrkat

beloppet &r skiligt och ska démas ut.

I forhallande till Ulla Bergstedt och Hans Porne, som &verklagat endast i frdga om
rattegangskostnader vid tingsrétten, har Urbain von Ulitzen i hovritten tappat mélet.
Urbain von Ulitzen ska dérfor forpliktas ersétta Ulla Bergstedts och Hans Pornes
rittegdngskostnader hér. Urbain von Ulitzen har 6verldmnat &t rétten att bedéma
skéligheten av yrkade belopp. Hovritten finner att yrkade belopp &r skéliga och ska

démas ut.

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

/ \

o

I avgdrandet har deltagit kammarrittsradet Robert Schétt, hovrittsrdden Ulla

Bergendal och Henrik Runeson samt tf. hovrittsassessorn Linda Billung, referent.
Enhalligt.



SOLNA TINGSRATT DOM
Avdelning 3 2010-07-05

Meddelad i
Solna

PARTER
KARANDE

URBAIN Carl-Ake von Ulitzen, 600628-5610
Dvirglinsgrind 144
165 77 Hasselby

Ombud: Advokat Madeleine Sifvert
Advokatfirman NOVA AB
Linnégatan 18

114 47 Stockholm

SVARANDE

1. ULLA Margareta Bergstedt, 431103-1662
Vidangsvigen 35, Bv
167 36 Bromma

2. Bostadsrittsforeningen Nipfjillet 18, 769609-4148
Vidédngsvigen 37
167 36 Bromma

3. GUSTAV Erik Daniel Jonsson, 760424-0312
Vidangsvigen 37 2 Tr
167 36 Bromma

4. IVAN Oreb, 531104-9331
Vidédngsvégen 37, 2 tr
167 36 Bromma

5. HANS Porne, 421103-0335
Vidédngsvégen 35
167 36 Bromma

Ombud for svaranden: Advokat Anders Hoglund
Advokatfirma DLA Nordic KB

Box 7315

103 90 Stockholm

Dok.Id 300922

Mal nr
T 6990-08

Postadress Besoksadress Telefon Telefax

Box 1356

Sundbybergsvigen 5 08-561 658 00 08-83 50 66

171 26 Solna E-post: solna.tingsratt@dom.se

www.solnatingsratt.domstol.se

Expeditionstid
mandag ~ fredag
08:30-16:00



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

DOMSLUT

1. Bostadsrittsforeningen Nipfjéllet 18, Gustav Jonson och Ivan Oreb ska
solidariskt till Urbain von Ulitzen betala 1 298 543 kr, jamte rinta enligt 4 och
6 §§ rintelagen fran den 4 oktober 2008 till dess betalning sker.

2. Bostadsrittsforeningen Nipfjillet 18, Gustav Jonson och Ivan Oreb ska vidare
solidariskt ersétta Urbain von Ulitzen for dennes rittegdngskostnader med ett
belopp om 444 075 kr, jimte rénta enligt 6 § rintelagen fran den 5 juli 2010 till

. dess full betalning sker.
3. Ulla Bergstedts och Hans Pornes yrkande om att Urbain von Ulitzen ska ersitta

dem for deras riittegangskostnader ogillas.
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BAKGRUND

Urbain von Ulitzen var tidigare dgare av ldgenhet nummer 5 (ldgenheten) i
bostadsrittsféreningen Nipfjillet 18 (foreningen). Han var ocksa medlem i féreningen.
Ulla Bergstedt, Gustav Jonsson, Ivan Oreb och Hans Porne var styrelseledamoter 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. Tilltrddet
bestidmdes till den 15 oktober 2007. Den 12 oktober 2007 skickade Gustav Jonsson ett
mejl till Eric Eneroth, med kopia till miklaren, Anders Berg och Ivan QOreb, dér han
informerade Eric Eneroth och Petra Johansson om att de inte beviljades medlemskap i
féreningen. Efter detta gick kopet ater. Ligenheten saldes pa nytt av Urbain von
Ulitzen i maj 2008 for 3 445 000 kr till en annan kopare. Skillnaden mellan de bigge
kopeskillingarna uppgér till ett belopp om 1 080 000 kr.

Mellan Urbain von Ulitzen och féreningen hade tidigare férekommit en tvist med
anledning av en tillbyggnation bestiende av att taket i ligenheten hojdes och en ravind
inforlivades i lagenheten. Tvisten 16stes i mars 2007 genom ett forlikningsavtal, till
vilket en bilaga benamnd Tillégg till upplatelseavtal fogades. Innan forlikningsavtalet
ingicks hade ligenheten skadats till f6ljd av atgirder vidtagna i samband med att
féreningen lade om fastighetens yttertak. Foreningen ansvarade for skadan och uppbar
ersittning for den ur fastighetens forsdkring. Inom ramen for forlikningsavtalet

utfordes vissa atgirder, bl.a. dtgéirdades skadan i yttertaket.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Urbain von Ulitzen har yrkat att tingsritten ska forpliktiga féreningen, 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 rénta enligt 4 och 6
§§ rintelagen fran den 4 oktober 2008 till dess betalning sker.
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Foreningen och ledarmétena har bestritt Urbain von Ulitzens yrkande. Inget belopp har
vitsordats som skdligt i och for sig. Svarandena har dock vitsordat mellanskillnaden 1
beloppen i respektive dverlatelseavtal och de kostnader som Urbain von Ulitzen haft

for dubbelt boende samt sittet att beridkna rinta.

Foreningen och ledamoterna har gjort géllande att, for det fall tingsritten skulle finna
att de gjort sig skyldiga till skadestdndsgrundande handling eller underlétehhet, ska
ersittningen jamkas till noll kr enligt vad som niarmare anges nedan under svarandenas

grunder.

Vardera part har yrkat erséttning for rittegangskostnader.
GRUNDER

Urbain von Ulitzen

Som grund for sin talan har Urbain von Ulitzen anfort i huvudsak foljande. Féreningen
har vid behandlingen av Eric Eneroths och Petra Johanssons medlemsansdkan i
avsevard grad asidosatt sin skyldighet att iaktta objektivitet. Féreningen har underlatit
att fatta beslut i friga 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. Foreningen hade god tid pa sig att fatta beslut eftersom
det var en tidsperiod pé tre méanader mellan tecknande av det forsta kpeavtalet och
tilltridesdatumet. Utdver detta borde féreningen 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 ligre

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

genom Overtrddelse av stadgar eller lag, dr enligt bostadsrittslagen skyldig att ersitta
skadan. I forhallandet mellan Urbain von Ulitzen och féreningen/ledamdoterna saknar
det betydelse att féreningen och/eller ledaméterna har inhdmtat och agerat i enlighet

med rid fran féreningens juridiska radgivare.

Vad giller yrkandet om rinta har Urbain von Ulitzen sént Gver utkast till
stimningsanstkan jamte underlag och verifikationer for kravet till svarandena den 4

september 2008.

For Gustav Jonssons del giller sérskilt att han utgett sig for att vara fullmiktig nér han
meddelat képarna att medlemskap inte beviljades. Gustav Jonsson #r darfor ocksé pa
denna grund skyldig att ersétta Urbain von Ulitzen for den skada denne lider for det
fall rdttshandlingen, i form av e-post oversénd till Eric Eneroth och for kdnnedom till
Per Olofson, Anders Berg och Ivan Oreb av den 12 oktober 2007, inte kan goras

gillande mot foreningen.

Urbain von Ulitzens instillning till foreningens pastdende — och bestridandegrund - att
det skulle foreligga ett Sverlatelseforbud avseende hela ligenheten, savida inte ett

godkinnande ldmnades av foreningen, &r f6ljande.

1 Parterna har inte avtalat om nagot 6verlatelseférbud.

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

3 Foreningen har sedan borjan av sommaren 2007 ként till att Urbain von
Ulitzen planerade att dverlata (sélja) sin ldgenhet.

4 Foreningen har sedan juli 2007 kint till att Urbain von Ulitzen $verlatit
sin ldagenhet.

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

Ulitzens planer pé forsidljning (anlitande av miklare m.m.), sin kdnnedom



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

om Urbain von Ulitzens atgirder for en férsiljning (annonsering, visning
osv.) och sin kiinnedom om den faktiska forsidljningen (tecknande av
kontrakt i juli 2007).

6 Den nya upplatelsen #r infogad i huvudbostadsritten (andelstal har
rdknats om osv.).

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

8 Foreningen méste under alla forhallanden anses ha limnat ett
godkénnande till en forsiljning av ldgenheten (innefattande den nya
upplatelsen) eftersom foreningen forhallit sig passiv trots kinnedom om
Urbain von Ulitzens planer pa en forséljning (anlitande av miklare m.m.)

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

Skulle tingsratten finna att Urbain von Ulitzen i ndgot avseende inte uppfyllt sina
ataganden enligt forlikningsavtalet, édr det alltjamt inte ett forhallande som kan liggas
till grund for ett 6verlatelseférbud. Foreningen har inte heller givit Urbain von Ulitzen
tillfalle att vidta rittelse. Ordalydelsen i tillaget till forlikningsavtalet ar ostridigt.
Konsekvensen och den rittsliga relevansen av det i § 9 uppstillda férbudet 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 verléta
vindsytan separat till annan (vilket ocksa &r i linje med 6vriga villkor i avtalet for
upplatelsen av vindsytan). Parterna har inte avtalat om nagot 6éverlatelseforbud eller
kommit 6verens om att Urbain von Ulitzen inte &gt forfoga 6ver lagenheten (utokad

med vindsutrymmet) utan foreningens skriftliga medgivande.

Avtalet avseende den nya upplatelsen ir till fullo effektuerat pé sa sitt att insats har
erlagts, andelstal och arsavgift har riknats om och det utrymme som omfattas av den
nya upplatelsen har inférlivats med lidgenheten. Direfter aterstar en odelbar lagenhet.
Villkoret i § 9 i "Tilldgg till upplatelseavtal...” torde falla redan av det skilet att det
utrymme som omfattas av “detta avtal” inforlivas med ldgenheten. Villkoreti § 9i
“Tilldgg till upplatelseavtal” kan inte under nigra omstindigheter “smitta”

huvudbostadsritten (som inte omfattas av "detta avtal”).
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Komplett besiktningsdokumentation ¢ver fardigstillt 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 1imnad

besiktningsdokumentation upprittat av Grontmij.

Svarandena

Som grund for sitt bestridande har féreningen/ledaméterna dberopat i huvudsak
foljande. Kopeavtalet mellan Urbain von Ulitzen & ena sidan samt Eric Eneroth och
Petra Johansson 4 andra sidan var villkorat och villkoret fér 6verlatelsen var inte
uppfyllt i oktober 2007. I svaromaélet har svarandena dberopat och citerat
bestimmelsen i § 16 i kopeavtalet, vars innebord forklarats av miklaren i hans brev till
foreningen den 26 juli 2007, med lydelsen. ”Det finns i kdpeavtalet inskrivet villkor
for dverlatelsen vilka fortydligar de mellanhavanden som féreningen och nuvarande
dgaren har och som skall regleras innan éverldtelsen kan genomforas utifran ett
sdljar-/kdparperspektiv.”, vilket ocksa har dberopats. Urbain von Ulitzen dgde inte
forfoga over lagenheten utdkad med vindsutrymme till f61jd av att han inte kunde
erhalla foreningens skriftliga medgivande till att 6verlata bostadsritten. Féreningen
kunde inte bevilja nagot medlemskap till ny eller nya medlemmar da nagon giltig
Overlatelse inte foreldg. Foreningen har inte genom sin styrelse nekat medlemskap.
Gustaf Jonsson har, efter samrdd med juridisk expertis, meddelat képarna att
forutsattningar for beviljande av medlemskap inte férelag. Vissa anmérkningar 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
ldmna klartecken for ett medgivande till 6verlatelse. Att kdparna frantridde, eller
avstod fran att fullf6lja, avtalet var inte betingat av foreningens agerande eller
underlatenhet. Féreningen/ledaméterna har inte uppsétligen eller av oaktsamhet
foretagit skadegdrande handling eller underlitenhet som orsakat Urbain von Ulitzen
skada.
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Skulle tingsrétten anse att foreningen/ledaméterna gjort sig skyldiga till skadestands-
grundande handling eller underlatenhet, ska ersittningsskyldigheten jﬁmkas 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 in som skedde, att Urbain von Ulitzen sjilv
gjort sig skyldig till avtalsbrott mot foreningen nir han ingick avtal utan att ha fétt
foreningens skriftliga godkénnande och att koparna till ligenheten, under alla
forhallanden inte skulle ha fullf6ljt kopet av skil som inte var betingade av féreningen

eller dess styrelse.

Av kopeavtalet framgar att den av féreningen till férman for Urbain von Ulitzen
upplétna delen av foreningens byggnad omfattades av kopekontraktet. Kopekontraktet
har varit villkorat av att féreningen lamnat sitt medgivande. Urbain von Ulitzen har
genom sitt avtal med foreningen gjort ett dtagande om att inte 6verlata vad som
upplatits till honom utan féreningens skriftliga medgivande. Om Urbain von Ulitzen
haft en uppfattning om avtalsinnehallet, i direkt strid med vad dér uttrycks, s har detta
inte stétt klart for svaranden. Sedan foreningen i borjan av sommaren 2007 fick
kinnedom om att Urbain von Ulitzen planerade att 6verlata sin ligenhet 6vervakades
att Urbain von Ulitzen inte 6verviltrade ansvar for reparation och kostnader for sadan
pé foreningens medlemmar och forvirvare av bostadsrittsligenheten. Féreningen har,
om inte i juli 2007, s i allt fall under augusti ménad 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 ordforanden Ivan Oreb
och inledningsvis Gustav Jonsson. Denna intensiva kommunikation pagick fran juli
t.o.m. november. Féreningen kunde inte veta nir Urbain von Ulitzen skulle fardigstilla
arbetena. Inte heller kunde de veta nir avtal skulle komma att triffas med spekulant.

Aven om avtal om forsiljning ingicks kunde det, pa sitt ocks3 skedde, antas att
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forvirvet skulle villkoras av att allt klarats ut med foreningen. Féreningen har inte

godkint forsiljning av lagenheten.

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

von Ulitzen att uppfylla forlikningsavtalet.
DOMSKAL

Utover forhoér med Urbain von Ulitzen och med styrelsens ledaméter har forhor pa
Urbain von Ulitzens begﬁran hallits med Per Olofsson, tidigare Dalton, Mikael
Bernier, Richard Norén och pa svarandenas begéran med Martin Jonsson, Eric Eneroth
och Petra Johansson. Vidare har parterna dberopat och gatt igenom omfattande skriftlig

bevisning.

Inledningsvis har framkommit. Nér foreningen bildades ar 2003 bitriddes denna av
Anders Berg. Denne bitriddde dven foreningen i den tvist som uppstod sedan Urbain
von Ulitzen, som forvérvat 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 inférlivade delar av vinden ovan ldgenheten.
Efter forhandlingar mellan parterna och efter det att Urbain von Ulitzen drabbats av
skador i sin ldgenhet till f6ljd av vattenldckage, triffades en forlikning mellan
foreningen och Urbain von Ulitzen. Till f%rlikningsavtalet fogades en bilaga 1
bendmnd Tilldgg till upplételseavtal avseende bostadsrittsligenheten nr 5. Av
utredningen i malet framgér vidare att Anders Berg bitriitt foreningen under &r 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 giller en rad fragor. Tingsritten viljer att nedan besvara dem i den

ordning som tingsritten finner lampligast.
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Overlitelseférbud?

Foreningen och medparter har gjort géllande att Urbain von Ulitzen och foreningen i
forlikningsavtalet har triffat en uppgorelse innebdrande att Urbain von Ulitzen inte dgt
Overlata sin bostadsritt utan féreningens skriftliga medgivande. Urbain von Ulitzen har
a sin sida hivdat att det i bilaga 1 till forlikningsavtalet intagna overlatelseforbudet har
avsett enbart vindsytan samt att syftet med bestimmelsen har varit att forhindra att
vindsytan/ravinden av honom avyttrades separat och hamnade i hiinderna p& nagon
annan &n innehavaren av ldgenhet. Foreningen har bestritt att detta varit syftet med

bestdimmelsen och har hivdat att §verlatelseférbudet 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 siledes forfallet redan langt tidigare #n da han vidtog atgérder
for att silja hela ligenheten, dvs dven den ddrmed sammanhingande vinden, ndmligen
sa snart foreningen fatt betalt for upplételsen, raknat om andelstalen for ldgenheten sa
att ytan pa vinden kom att utgra en odelbar del av ldgenheten och styrelsen faststillt
hans nya manadsavgift. Urbain von Ulitzen har vidare berittat att omrdkningen skedde
under varen 2007, dvs innan han paborjade forsiljningsédtgirderna, och att han fick
avier med den nya méanadsavgiften av foreningen, sannolikt dven avseende viss
forfluten tid, samt att han betalade den nya méanadsavgiften till féreningen. Han har
vidare berittat att det nya andelstalet som ridknades fram av styrelsen efter upplatelsen

av vinden ir det som framgér av képekontraktet med paret Eneroth/Johansson.

Mikael Bemier har berittat att forlikningsavtalet togs fram efter omfattande
patryckningar frin hans sida att finna en 16sning pa tvisten, att han dérvid vinde sig till
foreningens ombud Anders Berg och att denne till slut &tog sig att skriva ihop ett
forslag till avtal. Han hade dock helst sett att han sjélv fatt mojlighet att “hélla i
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pennan” men Anders Berg tog sjilv pa sig den uppgiften. Mikael Bernier har berittat
att forst togs sjélva forlikningsavtalet fram; forst i ett sent skede kom bilaga 1 till.
Overlételseforbudet, som terfinns i bilaga 1, var avsett att gilla under mellanperioden,
dvs endast till dess att foreningen gjort vad som ankom pa den, nimligen att rdkna om
andelstalet for ligenheten och Urbain von Ulitzen betalat for upplételsen. Syftet med

bestimmelsen var att vinden inte skulle siljas separat.

Foreningen har inte beropat nagon sirskild bevisning savitt giller parternas syfte med

den omtvistade bestimmelsen.
Tingsrdttens bedomning

Skrivningen i det sk 6verlatelseférbudet 4r 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 giller forsikringsersittning, dels ett upplatelseavtal. Urbain
von Ulitzen har péstatt att lydelsen ska tolkas utifran att syftet med bestdémmelsen var
att inte rdvinden och ligenhet skulle hamna i olika #gares hinder och att detta syfte var
uppnétt sa snart ett nytt andelstal riknats fram. Det pastaddda syftet ar rimligt.
Rimligheten av resonemanget fordandras inte av att det vid tidpunkten gillde regler som
gjorde det omojligt att exploatera rdvindar for att inrdtta nya bostider i det aktuella
omradet och att ett 6verlatelseforbud av det slag Urbain von Ulitzen pastétt saledes inte
var nddvindigt. Med hénsyn till att ordalydelsen pa inget sitt motsédger Urbain von
Ulitzens tolkning — att “detta avtal” syftar pa upplatelseavtalet — och dé det helt saknas
bevisning kring foreningens syn pé syftet med bestimmelsen i samband med att
forlikningen tréffades mellan parterna, finner tingsrétten att sa snart upplatelsen av
vinden blivit klar och andelstalet dndrats, har ndgot krav pa foreningens skriftliga

medgivande vid en dverlatelse av bostadsrittsldgenheten inte forelegat.

11
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Har styrelsen fattat beslut om att inte bevilia paret Eneroth/Johanssons

medlemsansokan?

Foreningens talan far forstas sé 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 dtaganden gentemot foreningen. Detta far nog ocksa betraktas som

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

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

agerade for styrelsens rikning.

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 medlemsansékan
har prévats vid ett styrelsesammantridde. Ulla Bergstedt har sagt att fragan
overhuvudtaget inte varit uppe i styrelsen och att hon under senhdsten fatt
uppfattningen att kbparna inte pafordrade nagot beslut eftersom de inte langre avsdg att

kopa Urbain von Ulitzens ldgenhet.

Hans Porne har uppgett att fragan om medlemsansdkan berorts vid en tidpunkt under
tidig host 2007, eventuellt i ett utkast till en dagordning till ett styrelsemote som aldrig
blev av. Nagot styrelsesammantride ddr fragan provades dgde dock aldrig rum, 4n

mindre fattades beslut géllande medlemskapet.

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

nér Ivan Oreb befann sig utomlands, hade Gustav Jonsson kontakt med féreningens
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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 Gverens om att
folja det rad som givits dem av féreningens juridiska radgivare samt om att meddela
detta “beslut” till koparna. Med hinsyn till vad som framkommit far foreningen 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 mdjligen angripas av ¢vriga bostadsrattsdgare 1 foreningen som drabbas av
konsekvenserna dérav och méjligen foranleda dessa att vidtaga atgérder 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 koparna av dennes lagenhet medlemskap, undandra sig ansvar.
Tingsritten finner tvirtom att foreningen far anses ha fattat ett beslut och att innehallet

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 pé innehéllet i det villkor som intagits i kopeavtalet?

Som tingsritten ovan konstaterat har Sverlatelseférbudet i bilaga 1 till

forlikningsavtalet upphort att gélla sa snart den delen inforlivats i ligenheten.

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 kiint om dem.

Istdllet har foreningen gjort gillande att ytterligare ett villkor intagits i kOpeavtalet,
néamligen Urbain von Ulitzens ritta fullgérande av sina dtaganden enligt
forlikningsavtalet, dvs vad déri angetts under § 2 — 4 samt under rubriken “En lista pa

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

Som tingsrétten uppfattat svarandena har féreningen haft inte bara en mdjlighet, utan
dven en skyldighet att préva detta villkor. Foreningen har gjort gillande 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
séljare och kopare till foljd av villkoret skulle ha blivit ogiltigt. Foljden hérav skulle
enligt foreningen kunna ha medfort en situation dir féreningen hade att uppléta en och
samma bostadsrittsldgenhet dels till Urbain von Ulitzen, dels till paret

Eneroth/Johansson.

Urbain von Ulitzen har gjort géllande att foreningen vare sig enligt egna stadgar eller
enligt lag har 4gt aberopa omstidndighet hinforlig till siljaren vid provning av koparnas
medlemsanstkan. Han har tillagt att den i avtalet mellan honom och paret
Eneroth/Johansson intagna bestimmelsen i § 16 4r dispositiv, att den inte dberopats av
koparen och att foreningen dérfor inte haft vare sig haft ritt eller skyldighet att préva

om bestammelsen var uppfylld, &n mindre vigra képarna medlemskap.
Tingsrdttens bedomning

Som stod for sin uppfattning att Urbain von Ulitzen inte fullgjort sitt atagande
gentemot foreningen har foreningen &beropat férhor med Gustav Jonsson m fl. Det har
dérvid framkommit att foreningen inte ansag att Urbain von Ulitzen fullgjort sitt

atagande som friamst bestatt i att denne skulle ge in besiktningshandlingar till
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foreningen avseende genomforda atgérder. Av forhoren har framkommit att i delar
hade Urbain von Ulitzen, enligt féreningens uppfattning, fullgjort sin uppgift fére
tidpunkten d& Gustav Jonsson skickade mejl till Eric Eneroth om att képarna inte
beviljades medlemskap, dock kvarstod for Urbain von Ulitzen att visa att takfonstret,

som ersatt en oisolerad taklucka, besiktigats okulért fran utsidan.

Tingsritten har forst att prova om de villkor, som foreningen gor gillande, ocksé
villkorat avtalet av den 18 juli 2007. Dérefter har tingsrétten att prova om foreningen
dgt prova om ett bristande fullgérandet av ett bakomliggande forhallande som inforts
som ett villkor i ett kopeavtal vid beviljande av medlemskap. Forst direfter, om svaret
pa dessa tva fragor ér att villkoret giller och foreningen ska/far prova det, om Urbain
von Ulitzen har brustit i sitt fullgérande och kopeavtalet saledes inte gillde mellan

honom och paret Eneroth/Johansson.

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

godkinda innan &verlatelse av bostadsritten kan ske.

Siljaren patar sig gentemot koparen ansvaret for de konsekvenser som pé léng sikt kan

uppkomma som en f6ljd av ombyggnationen av vindsutrymmet.”

Utdver det formkrav som giller for en 6verlatelse av en bostadsritt, som innefattar att
kopare och siéljare ska anges, att priset ska anges, att bostadsritten korrekt ska anges
samt att avtalet ska vara skriftligt 4r det helt klart att parterna disponerar dver t ex
villkor for kopet. Det 4r saledes helt uppenbart att § 16 ir dispositiv, dvs att part

disponerar ddrover.

Inget har i mélet framkommit som tyder pa att képarna 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 ir ett begrepp frén entreprenadritten och avser den besiktning som



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

byggherrens kontrollant gor. “Bevis fran stadskontoret” torde vara en handling som

visar att byggherren foljt kontrollplan som géllt for bygget.

Ingen av de handlingar som omnidmnts i § 16 6verensstimmer helt med de handlingar
som Urbain von Ulitzen hade att 6verldmna till foreningen enligt forlikningsavtalet
forutom mojligen slutbeviset som dock 1 forlikningsavtalet ska ha avsett brandskydd

men enligt formuleringen i sjilva beviset avsag fullfoljande av kontrollplan.

For att ett villkor ska kunna goras gidllande av en kopare krévs att villkoret &r tdmligen
klart. Det aktuella villkoret 4r vdldigt uttunnat. Dessutom garanterar siljaren i
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 i § 16 att Urbain von Ulitzen gentemot képaren
har atagit sig att forst fullgora allt som forlikningsavtalet dligger honom for att avtalet
mellan honom och paret Eneroth/Johansson ska vara giltigt. Tingsritten menar siledes
att § 16 inte utgor ett villkor om att bristande fullgérelse fran Urbain von Ulitzens sida

gentemot féreningen 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 istéllet provas av domstol.

Slutligen konstaterar tingsritten att vad som mojligen kan ha kvarstatt f6r Urbain von
Ulitzen att fullgéra vid tidpunkten for Gustav Jonssons mejl var att visa upp ett intyg
om att takfonstret besiktigats okulirt. Att det ur tithetssynpunkt var besiktigat framgar

av i mélet redovisade utlatanden fran Grontmij.

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

von Ulitzen att dverlata ligenheten, att foreningen siledes har saknat skil att inte anta
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paret Eneroth/Johansson som medlemmar senast i oktober 2007 och att medge Urbain

von Ulitzen uttride 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 ndgot belopp savitt avser skada och istdllet gjort
gillande att Urbain von Ulitzen varit medvallande till skadan och att han i vart fall
torde kunnat ha begrinsat den genom att dels fuligbra vad foreningen anség 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 féreningen inte
forran i februari 2008 medgav att han Gverlit bostadsriitten, dels att det inte
dessforinnan gatt att ligga ut bostadsritten for forsdljning da marknaden sjunkit
kraftigt och det dessutom &r mycket svart att sélja ett objekt som ldggs ut for snart efter

det att en forsidljning gatt om intet.

Foreningens forsta invindning faller pa det faktum att den, trots att den saknat grund
for detta, férhindrat Urbain von Ulitzen fréan att silja forridn det att foreningen ansag att
Urbain von Ulitzen fullgjort sina dtaganden mot féreningen. Urbain von Ulitzen torde
inte haft anledning att anta att foreningen, med mindre han gjorde allt den bad om,

skulle godkénna en kdpare som ny medlem och medge honom uttridde.

Vad giller mojligheten att 1dgga ut bostadsritten till forséljning tidigare och ddrmed
minska skadan har pa Urbain von Ulitzens begéiran miklaren Per Olofsson horts och
berittat om marknaden hdsten 2007, borjan ar 2008. Av dennes uppgifter synes framgé
att ett forsok att sélja vid en tidigare tidpunkt dn som skedde sannolikt skulle ha lett till

en @nnu ldgre kopeskilling och ddrmed en storre skada.
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Slutligen har foreningen anfort att skadesténdet, i vart fall for styrelseledaméterna, ska
jamkas pa den grunden att Gustav Jonsson och Ivan Oreb f6ljt det rad som de erhallit
fran sitt juridiska ombud. Om de verkligen fatt detta rad &r inte utrett men det saknas
skil att ifrdgasitta Gustav Jonssons uppgifter pa den punkten. Det torde dock vara
oskiligt att i forhallandet till en medlem &beropa ett rdd som grund for jamkning av
skadan da radgivaren i detta fall 4ven maste ha till uppdrag att tillvarataga Urbain von

Ulitzens intressen som medlem.

Med hinsyn till vad som anforts ovan saknas skal 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 i 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. Tingsritten har ovan
kommit fram till att meddelandet far anses visa att féreningen genom de tva
styrelseledaméterna fattat beslut om att inte godtaga paret Eneroth/Johansson som
medlemmar och att detta i sin tur lett till att Urbain von Ulitzen sett sig forhindrad att

medge dem att hidva kopet.

Uppenbart svarar féreningen for den skada som dédrmed asamkats medlemmen.

Fragan &r om ocksa styrelseledaméterna svarar fér den skada som uppkommit. Nir det
giller Ulla Bergstedt och Hans Porne visar utredningen i malet att de inte har deltagit i
diskussionen som féranlett meddelandet den 12 oktober 2007. Forhéren med Ulla
Bergstedt och Hans Porne vid huvudférhandlingen har givit vid handen att de tva
nédrmast suttit i styrelsen av formella skil, dvs for att antalet ledaméter skulle vara fyra
men att de synes ha saknat de kunskaper som krévs hérfor samt att de inte heller
engagerat sig i styrelsens arbete, annat 4n nir det gillt rent praktiska dtgérder, nycklar

mim.
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Varken Ulla Bergstedt eller Hans Porne kan anses ha medverkat till den handling som i

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

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

foreningen forpliktas ersitta dennes skada.

Rittegangskostnader

Urbain von Ulitzen har genom sitt ombud forklarat att yrkade kostnader i malet
fordelar sig med 80 % pa talan mot foreningen och med 20 % pé talan mot
ledaméterna. Urbain von Ulitzen har vidare anfort, rorande Ulla Bergstedt och Hans
Porne, att for det fall tingsritten skulle finna att de tva ej ska 4domas en skyldighet att
tillsammans med 6vriga svara for hans skada, den omstidndighet vara detta grundar sig
inte varit kiind for honom fore rittegdngen da ingen av dessa tva svarat pa de brev som
hans ombud dels skickat till féreningen, dels till var och en av féreningens

styrelseledamoter.

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

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

Ombudets kostnader liksom vad som utgetts for vittnen ir skiligt. Aven
kostnadsyrkandet avseende eget arbete, dvs Urbain von Ulitzens egna kostnader, 4r
skiligt och foreningen, Gustav Jonsson och Ivan Oreb ska solidariskt forpliktats att

ersitta dessa kostnader jamte 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 stimts in
om de for kidrandens ombud hade forklarat sin roll och ddrmed i ett tidigt skede gjort
klart att ndgot formellt styrelsebeslut, fattat vid ett sammantrade dér de var med, aldrig

funnits.

Med hinsyn till att Urbain von Ulitzen, sisom tappande part, forst i ett sent skede av
processen fatt detta klart for sig finner tingsrétten, 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 hovritt, inges till tingsritten senast den 26 juli 2010

Hans Frostell Martin Weyler Hékan Sellman



Bilaga B

SVEA HOVRATT

HUR MAN OVERKLAGAR

Den som vill 6verklaga hovrittens avgérande skall gora detta genom
att skriva till Hogsta domstolen.

Skrivelsen skall dock skickas eller 1imnas till hovritten. Den skall ha kommit in
till hovritten senast den dag som anges i slutet av det §verklagade avgdrandet.

Beslut om hiktning, restriktioner enligt 24 kap 5 a § rittegangsbalken eller
reseforbud far 6verklagas utan tidsbegréinsning.

Det kravs provningstillstand for att Hogsta domstolen skall préva ett
overklagande. Hogsta domstolen far meddela provningstillstand endast

. 1. om det &r av vikt for ledningen av réttstillampningen att 6verklagandet provas
av Hogsta domstolen

2. om det finns synnerliga skl till en prévning, sasom att det finns grund for

resning eller att domvilla forekommit eller att malets utgang i hovritten
uppenbarligen beror pé grovt forbiseende eller grovt misstag.

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

2. det avgorande som ¢verklagas (hovrittens namn och avdelning samt dag och
' nummer f6r avgorandet),

3. den &ndring i avgorandet som klaganden yrkar,
4. varfor klaganden anser att avgorandet skall &ndras,

5. de omsténdigheter som klaganden aberopar till stod for att provningstillstand
skall meddelas,

6. de bevis som klaganden &beropar och vad han vill styrka med varje bevis.



