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Kirande

Urental Aktiebolag, 556167-5017

Spillkraksvagen 6

756 52 Uppsala

Ombud: Advokaten Ingvar Backman
Advokatfirman Backman & Bergstrom AB
Box 257

732 24 Arboga
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Ombud: Advokaterna Nils Skold och Catarina Rivero Lira
Wistrand Advokatbyra Stockholm KB
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DOMSLUT
1. Urental Aktiebolags talan ogillas.
2. Urental Aktiebolag ska ersitta Peab Bostad AB for dess rattegangskostnader med

389 220 kr, varav 381 770 kr avser ombudsarvode, jamte rinta enligt 6 § rintelagen

fran dagen for denna dom till dess betalning sker.

Dok.Id 1050324

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1113 Smedsgrand 22 018-431 60 00 méndag — fredag
751 41 Uppsala E-post: uppsala.tingsratt@dom.se 08:00-16:00

www.uppsalatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Enligt kopeavtal daterat den 29 april 2016 (Pavtalet”) och képebrev daterat den 19
december 2016 forvirvade Peab Bostad AB ("Peab”) fastigheten Uppsala Svartbacken
42:11 1 Uppsala kommun ("fastigheten”) av Urental Aktiebolag ("Urental”) f6r en
kopeskilling om 36 000 000 kr. For Urentals rakning ingicks avtalet av, den numera
avlidne, Bert Lambeck och f6r Peabs rikning av Stefan Liljebris. Infor avtalets ingdende

hade parterna dven ingitt en avsiktsférklaring daterad den 16 december 2015.

Peab tilltrddde fastigheten den 19 december 2016 och betalade di 13 654 549 kr. Nagon
ytterligare kopeskilling har inte betalats och Peab har inte ans6kt om ny detaljplan f6r
fastigheten hos Uppsala kommun. Den 31 januari 2017 dverlit Peab fastigheten till ett

koncernbolag genom transportkop.

Fraga har uppkommit om skyldighet f6r Peab att betala ytterligare képeskilling.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Urental har yrkat att tingsritten ska forplikta Peab att till Urental betala 22 345 451 kr
jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 27 oktober 2020 (dagen for delgivning av
stimning) till dess betalning sker.

Peab har motsatt sig yrkandet. Peab har godtagit sittet att berikna rinta.

Parterna har yrkat ersittning for sina rittegangskostnader.
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GRUNDER

Urental

Av den avtalade kopeskillingen har endast 13 654 549 kr erlagts. Resterande 22 345 451 kr
har inte betalats. Urental kriver sdledes fullgbrelse av kopeavtalet med 22 345 451 kr.

Beloppet f6rfoll till betalning i férsta hand den 31 januari 2017 da Peab salde fastigheten
vidare. I andra hand gors gillande att beloppet 6161l till betalning den 3 april 2017, da
slutlig likvidavrikning enligt kpeavtalet skulle ske.

Peab

Av kopeavtalet mellan parterna framgiar att forutsittningarna for att resterande
kopeskilling ska utga till Urental dr (1) att Uppsala kommun meddelat detaljplan och (2)
att detaljplanen vunnit laga kraft. Betalningsskyldighet for resterande képeskilling skulle
alltsd intrada nir dessa forutsittningar var uppfyllda. Forutsittningarna for betalnings-
skyldighet av resterande kopeskilling dr inte uppfyllda. Betalningsskyldighet for Peab har

saledes inte intrdtt. Darmed har Urental inte ritt till ytterligare kdpeskilling for fastigheten.
UTVECKLING AV TALAN

Urental

Parterna ingick den 29 april 2016 ett képeavtal varigenom Urental Gverldt fastigheten till
Peab for en kopeskilling om 36 000 000 kr med tilltridesdag den 19 december 2016.
Enligt avtalet skulle slutlig likvidavrikning ske den 3 april 2017.

Den 19 december 2016 undertecknades kbpebrev vari framgar att ”’Siljaren har overlatit
och férsalt Fastigheten till Képaren for en 6verenskommen kopeskilling om 36 miljoner”.
I kopebrevet kvitterades aldrig den fulla képeskillingen. Den har inte heller senare

betalats.
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Den 31 januari 2017 salde Peab fastigheten vidare till sitt dotterbolag PEAB BU Drift AB
genom transportkop f6r samma kopeskilling, trots att full likvid da inte erlagts f6r

forvarvet fran Urental.

Urentals talan grundas inte pé avtalsrittsligt skadestand utan pa fullgbrelse av avtalet.
Kopeskillingen har bestimts till 36 000 000 kr. Képeavtalet reglerar inte en
tilliggskopeskilling utan dellikvid av en bestimd képeskilling. Parterna har saledes bestimt
att den del av képeskillingen som 6verstiger 13 654 549 kr ska beridknas utifran hur méinga
bostider som kunde byggas pa fastigheten. Enligt avtalet kunde képeskillingen enbart
reduceras, aldrig hojas, genom beskedet om detaljplan som skulle sokas av Peab. S6kandet
av besked skulle saledes ske i Peabs intresse. Det dr dirfér som Peab genom avtalet har

atagit sig att ansOka om detaljplan senast nir kopeavtalet undertecknades.

Avtalets ingdende féregicks av att parterna den 16 december 2015 upprittade en
avsiktsforklaring, vilket framgar av punkten 7 1 avtalet. Peab deklarerade att Peab redan
inlett arbetet med att soka planbesked, vilket ocksa anges 1 kopeavtalet. Det finns saledes
en kronologi i att Peab inledde detta arbete, att parterna upprattade avsiktsforklaringen
och att parterna sedan upprittade kopeavtalet enligt vilken kopeskillingen eventuellt ska
reduceras utifrain mojligheterna till bebyggelse. Peab har i strid mot avtalet underlatit att
ansOka om detaljplan. Det innebdr att forutsittningarna for reducering av kopeskillingen
har forfallit. Att Peab har fort dialog med kommunen medfor inte att Peab har fullgjort

sina forpliktelser enligt avtalet eller att Peab inte dr skyldigt att erligga kopeskillingen.

Avtalet ska saledes tolkas sa att tidpunkten for betalning av den édterstaende delen av
kopeskillingen har intratt i vart fall senast da slutlig likvidavrakning skulle ske. Tolkningen
av avtalet skulle 1 annat fall innebdra att parterna inte gemensamt skulle ha bestimt en
tidpunkt for nir kopeskillingen skulle erliggas utan att Peab ensidigt skulle fa avgora detta.
Att Peab genom att franga sin aktivitetsplikt skulle kunna dndra pa kopeskillingen genom

sin egen passivitet speglar inte den gemensamma partsviljan.

Syftet med regleringen i avtalet maste vara att snabbt fa svar pa i vilken man det gar att

bebygga fastigheten. Om det inte gar att bebygga fastigheten far siljaren n6ja sig med en
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ligre kopeskilling. Eftersom Peab inte uppfyllt sin aktivitetsplikt enligt avtalet genom att
inge ansOkan om detaljplan, finns det inget svar pa fraigan om detaljplan skulle ha beviljats.
Den bristen maste falla tillbaka pa Peab. Det dr inte rimligt att denna passivitet kan frita

Peab fran att fullgora sitt atagande.

Vid den avtalstolkning som ska ske dr den gemensamma partsavsikten att avtalet
innehaller en tidpunkt da den fulla och slutliga képeskillingen senast ska erliggas oaktat att
det inte uttryckligen konkretiserats i avtalstexten. Den tidpunkten har passerats. Peab ir
darfor skyldigt att fullgéra sin betalningsskyldighet enligt avtalet. Om domstolen skulle
komma fram till att det inte finns ndgon gemensam partsavsikt, ska avtalet i enlighet med

Ovriga sedvanliga avtalstolkningsprinciper ges denna innebérd.

Peab

Vid tidpunkten for avtalsingiendet skulle ett detaljplanearbete pabérjas inom det omrade
dar fastigheten ar beldgen och det forvintades att fastigheten skulle beredas byggritter f6r

bostadsindamal om ca 5 200 kvadratmeter ljus bruttoarea.

Av punkten 4 1 kopeavtalet framgir att kdpeskillingen om 36 000 000 kr skulle delas upp i
tva delar: delkopeskilling I och delképeskilling I1.

Delkopeskilling I skulle enligt punkten 4.2 erliggas pa tilltradesdagen. Peab tilltridde
fastigheten den 19 december 2016 och erlade da delkopekilling I vilken uppgick till

13 654 549 kr. Forutsittningarna for att delkopeskilling I skulle utga foljer av punkterna
4.3 och 4.4 1 képeavtalet. Forutsittningarna var att Uppsala kommun meddelat detaljplan
och att detaljplanen vunnit laga kraft. Dessa forutsittningar for betalningsskyldighet ar

inte uppfyllda.

Det ar riktigt att Peab atog sig att ansoka om detaljplaneliggning nar kbpeavtalet var
undertecknat. Det ér vidare riktigt att Peab 1 och for sig inte har limnat in en ansékan om
detaljplan till Uppsala kommun. Detta innebér dock inte att betalningsskyldighet f6r

delkopeskilling 1T foreligger.
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Ett forsta steg i detaljplaneférfarandet och innan ansékan om detaljplan gors, ar att ta
kontakt med stadsbyggnadsférvaltningens enhet for detaljplanering. Peab tog kontakt med
stadsbyggnadsfoérvaltningen 1 Uppsala kommun efter att képeavtalet undertecknades for
att efterhora mojligheterna att fa till stind en detaljplan f6r det aktuella omradet. I bérjan
av ar 2017 meddelade emellertid stadsbyggnadstorvaltningen att det vid den tidpunkten
inte var aktuellt med att detaljplaneligga omridet ddr fastigheten ligger, utan att

detaljplaneringen skulle behdva ansta till ar 2028.

Diirefter har Peab fortsatt fora en dialog med stadsbyggnadsforvaltningen om
detaljplaneliggning av omradet. Det har da framkommit att arbetet med
detaljplaneliggning eventuellt inte ska behéva ansta till ar 2028 utan att arbetet med
detaljplaner kan komma att paborjas under ar 2021. Lagakraftvunnen detaljplan kan

diarmed eventuellt finnas ar 2023.

Peab har, 1 enlighet med vad som framgar av den aberopade utredningen, forsokt att fa till
stand en detaljplan inom omradet dir fastigheten ligger och har dirmed uppfyllt sin plikt
att verka for detaljplaneldggning. Det har inte funnits skal f6r Peab att ansoka om
detaljplaneliggning med hinsyn till det besked som Uppsala kommun limnade. Det kan
inte heller krivas av Peab att ansoka om detaljplaneliggning nir det dr uppenbart att

Uppsala kommun inte kommer att bevilja ansékan om detaljplaneligegning.

Eftersom Uppsala kommun inte har meddelat nagon detaljplan inom omradet, har
betalningsskyldighet for delkopeskilling II inte intritt. Peab bestrider dérfor att Urental

har ritt till ytterligare kopeskilling for fastigheten 1 dagslaget.

Det dr i och for sig riktigt att Peab den 31 januari 2017 salt fastigheten vidare sa som
Urental har pastatt. Detta forhallande saknar dock betydelse f6r Peabs betalnings-
skyldighet enligt kopeavtalet.
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UTREDNINGEN

Pa Urentals begiran har partstérhér under sanningsforsikran hallits med stillféretridaren

Fredrik Lambeck.

Pa Peabs begiran har vittnesforhor héllits med Stefan Liljebris, tidigare regionchet f6r
Peab, Mattias Tapper, tidigare distriktschef pa Peab, Sarah Paskota, vice vd pa Archus,

och Torsten Livion, tidigare detaljplanechef pa Uppsala kommun.

Parterna har dirutéver aberopat viss skriftlig bevisning, daribland képeavtalet,
avsiktsforklaringen, képebrevet, preliminar likvidavrikning samt diverse e-

postmeddelanden mellan bla. foretridare f6r Peab och Uppsala kommun.

DOMSKAL

Vissa utgingspunkter for tingsrittens provning

Avtalet och avsiktsforklaringen

Avtalet har, savitt nu 4r av sdrskilt intresse, foljande lydelse.

1. BAKGRUND

1.2 Inom det omride ddr Fastigheten dr beldgen ska ett detaljplanearbete pabérjas ("Detaljplanen”)
och det férvintas att Fastigheten ska beredas byggritter f6r bostadsindamal om ca 5 200 kvm ljust
BTA (bruttoarea).

1.3 Det dligger K&paren att anséka om detaljplaneliggning nir Avtalet dr paskrivet.

4.  KOPESKILLING

4.1 Képeskillingen for Fastigheten uppgar till [...] 36 000 000 kronor ("Képeskillingen”).
Képeskillingen ska erliggas i enlighet med vad som féreskrivs i punkterna 4.2 och 4.3, och justeras
i enlighet med punkt 5.2.

4.2 Den ena delen av képeskillingen ("Delkopeskilling I”) ska uppga till ett belopp som motsvarar
6,50 % av befintligt driftnetto [...]. Delképeskilling I ska erldggas av Képaren [...] pa
Tilltridesdagen.

4.3 Den andra delen av képeskillingen ("Delképeskilling IT”) ska utga enligt foljande:

(i) Om lagakraftvunnen Detaljplan medger bebyggelse av bostider om minst 5 200

kvm ljus BTA, ska ett skillnadsbelopp motsvarande differensen mellan
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Képeskillingen och Delképeskilling I utga (”Skillnadsbeloppet”).
(if) Om lagakraftvunnen Detaljplan inte medger bebyggelse av bostider om minst 5 200 kvm
ljus BTA, ska skillnadsbeloppet minskas med 6 000 kr per ¢j medgiven kvadratmeter ljus
BTA.
4.4. Delkopeskilling IT ska erldggas av Képaren [...] senast tio (10) dagar efter att Detaljplanen vunnit
laga kraft.

5. KOSTNADER OCH INTAKTER
5.3  Kostnader och intikter som inte kan férdelas mellan Parterna per Tilltridesdagen ska avriknas och

regleras snarast genom upprittande av slutlig likvidavrikning, dock senast den 3 april 2017. [...].

7. DETALJPLANEARBETET
Koparen har efter att avsiktsforklaring ingicks mellan Parterna den 16 december 2015 inlett arbetet
med att séka planbesked for Detaljplanen. Parterna dr 6verens om att Képaren, fran det att Avtalet

undertecknats, ska driva och bekosta arbetet med Detaljplanen.

I avsiktsforklaringen anges bl.a. féljande.

2. VILLKOR FOR AFFARENS GENOMFORANDE

Peab avser att kopa Fastigheten f6r 36 000 000 kr. Kopeskillingen 4r fordelad pa tva betalningstill fallen.
Vid tecknande av képekontrakt erliggs 15 000 000 kr. Nir ny detaljplan for fastigheten har vunnit laga
kraft erliggs en tilliggskopeskilling. Tilliggskopeskillingen utgar i sin helhet om den nya detaljplanen
medger bebyggelse av bostider om minst 5 200 m2 ljus BTA (bruttoarea). Om detaljplanen ej medger
minst 5 200 m2 ljus BTA, sa skall tilliggskopeskillingen riknas av med 6 000 kr ej medgiven m2 ljus BTA.

Ovriga villkor f6r affiren, det fortsatta arbetet:

Nir detta avtal dr undertecknat inleder Peab omgaende arbetet med att s6ka planbesked f6r ny detaljplan
med dndamalet bostider. Sd snart ett positivt planbesked har erhallits fran Uppsala kommun sa skall
képekontrakt pa sedvanliga och marknadsmissiga villkor undertecknas. Dock senast den 31 maj 2016.

Peab driver och bekostar direfter arbetet med en ny detaljplan.

3. TIDPLAN
S snart sedvanlig due dilligence genomf6rts, positivt planbesked har erhallits fran Uppsala kommun,
samt att Parterna har erhallit sina interna godkidnnanden, skall Parterna pa sedvanliga och

marknadsmissiga villkor ingé bindande avtal om 6verlatelsen av Fastigheten. Dock senast den 31 maj

2016.

Fragan i malet
Peab erlade den forsta delkopeskillingen, uppgaende till 13 654 549 kr, vid tilltradet.
Urental har i malet viackt talan mot Peab om utfiende av de resterande 22 345 451 kr som

inte har erlagts under pastaende att beloppet enligt avtalet skulle erliggas senast vid en viss



Sid 9
UPPSALA TINGSRATT DOM T 7577-20
Avdelning 2 2022-02-08

tidpunkt och att denna har passerat. Urental kriver saledes fullgorelse av avtalet och talan
avser inte skadestand pa grund av avtalsbrott. Peab har bestritt kravet med hinvisning till

att betalningsskyldighet enligt avtalet dnnu inte har intritt.

Vad tingsritten har att préva ir saledes om det, som Urental har pastitt, foljer av
parternas avtal att betalningsskyldighet f6r den resterande kopeskillingen har intritt.
Avgorande for utgangen i malet dr dirmed vad tingsritten finner att parterna har avtalat i

detta avseende.

Avtalstolkening m.m.

I en tvist om tolkningen av ett avtal ska domstolen som utgangspunkt férséka klarligea
vad parterna gemensamt avsett med avtalet. Nir en gemensam partsavsikt inte kan
faststillas far tolkningen i stillet bygga pa objektiva grunder och utgangspunkten ar da
avtalets ordalydelse. Om ordalydelsen ger utrymme f6r olika tolkningar, liksom nir
ordalydelsen inte ger nagot besked alls, far ledning s6kas i andra faktorer. Sidana andra
faktorer kan vara avtalets systematik, bakgrunden till avtalet (dess syfte), avtalsféremalets
natur och ibland parternas stillning. Ett avtalsvillkor kan ocksa behéva tolkas i ljuset av
dispositiv ratt. Det dr i allmanhet naturligt att utga fran att ett avtal ska fylla en fornuftig

funktion och utgora en rimlig reglering av parternas intressen.

Om ndgot resultat inte kan uppnas vid en provning av ovan namnda faktorer kan det
finnas anledning att falla tillbaka pa andra mera generella tolkningsprinciper. Det kan
exempelvis gilla den sé kallade oklarhetsregeln — som aktualiseras framst vid villkor med
sarskilt ogynnsamma verkningar och i konsumentrelationer — samt den s.k. dolusregeln.

(Se NJA 2021 s. 597 med diri gjorda hanvisningar).

Avtalstexten utgor i regel det viktigaste underlaget for tolkningen och tillmats stark
bevisverkan nir det giller att faststilla avtalsinnehallet. Om ett avtal har getts skriftlig
form ankommer det som utgangspunkt pa den som pastar att parterna har avsett nagot
annat 4n vad som framgar av lydelsen att bevisa detta. Med andra ord har den som pastir
ett avtalsinnehall, som inte har st6d i ordalydelsen, bevisbérdan for sitt pastiaende. Det

beviskrav som normalt giller i tvistemal, dvs. styrkt eller visat, ar tillimpligt. (Se bl.a.
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Kullberg, Bevisbérda och beviskrav [2018, version 1, JUNOJ, s. 15 samt Adlercreutz &
Mulder, Avtal — Lirobok 1 allmén avtalsritt [2021, version 15, JUNOJ, s. 130).

Tingsrittens bedomning

Gemensam partsavsikt

Urental har i férsta hand gjort gillande att den gemensamma partsavsikten har varit att
avtala om en tidpunkt da den fulla képeskillingen senast skulle erliggas, oaktat att detta
inte uttryckligen konkretiserats i det skriftliga avtalet. Den utredning som tar sikte pa vad
parterna avsett skulle gilla mellan dem bestir, utéver avtalet och avsiktsforklaringen, i allt

visentligt av f6rhor med Fredrik Lambeck, Stefan Liljebris och Sarah Paskota.

Fredrik Lambeck har uppgett att Bert Lambeck, hans far och Urentals davarande
stallféretradare, med jamna mellanrum berittade f6r honom om affiren. Fredrik Lambeck
har berittat att han fick uppfattningen att det fanns en tydlig kronologi i affiren med ett
slutdatum och att han férstod Bert Lambeck som att dennes uppfattning var att affiren
skulle bli klar under varen 2017. Enligt vad Fredrik Lambeck vidare har uppgett ingick

aven Urental ett annat avtal som var beroende av att pengar inflét fran affiren med Peab.

Fredrik Lambecks uppgifter ger i och for sig visst stod for att Bert Lambecks férhoppning
var att affaren skulle slutligt regleras tidigare 4n vad som har kommit att ske. Enligt vad
Fredrik Lambeck sjilv har uppgett var han dock inte delaktig vid avtalets ingdende eller
avtalsforhandlingarna. Han har inte heller limnat nigra nirmare uppgifter om Peab avsdg
att avtalet skulle innehalla en bestimd sluttid for nar kopeskillingen skulle erliggas och
hans uppgifter kring avtalsférhandlingarna har, av férvisso naturliga skil, i allmanhet varit
timligen vaga. Med hinsyn till det nu sagda anser tingsritten att hans uppgifter inte kan
tillmatas nagon avgorande betydelse for fragan om parterna gemensamt avsett att reglera

kopeskillingens erliggande pa nagot annat sitt 4n vad som framgar av avtalet.

Vidare talar vittnesmalen fran Stefan Liljebris och Sarah Paskota — som bada var delaktiga
vid avtalets ingaende — mot pastaendet att det betriffande den fragan fanns en gemensam

partsavsikt som avvek fran hur avtalet slutligen utformades.
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Stefan Liljebris har uppgett att parterna resonerade sig fram till ett avtal och att tanken var
att Peab skulle ans6ka om detaljplanedndring och bygga bostider, vartefter Urental skulle
fa en tilliggskopeskilling beroende pa hur manga bostider det blev. Vidare har han
berittat att det i exploateringssammanhang dr vanligt med en modell dir man anvinder
sig av en betalning ~up front” och direfter en tilliggsbetalning baserad pa vad den
eventuella detaljplanen medger. Han uppfattade inte heller det som att Urental hade en
avvikande uppfattning i fragan om hur betalningen skulle liggas upp och de forde inte

ndgra narmare diskussioner kring den.

Sarah Paskota — som dven var delaktig vid framtagandet av avsiktsforklaringen — har i
huvudsak bekriftat den bild som Stefan Liljebis gett uttryck f6r. Hon har bla. uppgett att
det togs fram ett avtal som skulle spegla avsiktsforklaringen med en grundkopeskilling och
en tilliggskopeskilling, varav den sistndmnda skulle styras av en eventuell framtida
lagakraftvunnen detaljplan. Vidare har hon uppgett att den valda prismodellen dr vanligt
férekommande och att det inte férekom nagon egentlig diskussion om den. Inte heller

diskuterade parterna enligt henne nagon sluttid for erliggandet av kopeskillingen.

Tingsritten anser mot bakgrund av det anférda att det som framkommit inte ger stod for
att det, i nu aktuella delar, har funnits en gemensam partsavsikt som avviker fran det som
har manifesterats i avtalet. Tingsritten 6vergar darfor till att foreta en objektiv tolkning av

avtalet fOr att utréna om avtalet ska ges den inneb6rd som Urental har gjort géllande.

Avtalets ordalydelse m.m.

Enligt punkt 4.1 i avtalet uppgar képeskillingen till 36 000 000 kr. Denna skrivning sedd
for sig talar fo6r Urentals standpunkt att Peab har att betala differensen mellan den nyss
nimnda summan och det redan erlagda beloppet. En avtalsbestimmelse kan emellertid

inte ses isolerat utan maste ldsas 1 ljuset av avtalet i Ovrigt.

I samma punkt stadgas namligen vidare att kopeskillingen ska erliggas i enlighet med
punkterna 4.2 och 4.3. Enligt den férstndmnda punkten ska den forsta delkopeskillingen

erliggas pa tilltradesdagen, vilket ocksa har skett. Av den sistnimnda punkten framgar att
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den andra delen av képeskillingen ska beriknas utifran utfallet av en ny lagakraftvunnen
detaljplan och utga antingen med i) ett belopp motsvarande differensen mellan 36 000 000
kr och den redan erlagda forsta delképeskillingen eller ii) ett belopp motsvarande den nyss
nimnda differensen minskat med ett visst belopp. I punkt 4.4 anges slutligen att den

andra delkopeskillingen ska erldggas senast tio dagar efter att detaljplanen vunnit laga
kraft.

Enligt tingsrittens mening foljer det direkt av ordalydelsen 1 punkterna 4.2—4.3 att en
forutsittning for att den andra delképeskillingen ska utgé dr att det meddelats en ny
detaljplan som vunnit laga kraft och att detaljplanen i fraga medger viss bebyggelse. Vidare
framgar det av ordalydelsen 1 punkt 4.4. att betalning av den andra delkopeskillingen ska

erldggas fOrst efter det att en ny detaljplan har vunnit laga kraft.

Urental har emellertid gjort gillande att betalningsskyldigheten enligt avtalet intritt i fGrsta

hand nir Peab sdlde fastigheten vidare och, i andra hand, nir slutlig likvidavrikning skulle

ske.

Vad giller det forstnimnda pastaendet konstaterar tingsratten att det 1 avtalet inte gar att
finna ndgot stod for att en Gverlatelse av fastigheten utlser betalningsskyldighet.
Tingsratten noterar dirutéver att Urental inte ens berort hur detta ska anses framga av
avtalet. Vidare konstaterar tingsritten att Peab, dven efter en 6verlatelse, fortsatt ar bundet
av de forpliktelser som enligt avtalet avilar bolaget. Enligt vad som bl.a. framkommit av
forhoret med Mattias Tapper — som uppgett att han inte ens var medveten om att
fastigheten Overlatits och att Peab har arbetat kontinuerligt med att fa till stand en ny
detaljplan, vilket ocksa bekriftas av den skriftliga utredningen — har Peab idven efter
overlatelsen darutéver haft starka incitament att verka for en ny detaljplan som medger

bebyggelse av bostadsritter.

Savitt giller det andra pastdendet noterar tingsritten att bestimmelsen 1 punkt 5.3 tar sikte
pa kostnader samt intdkter som inte kan avriknas vid tilltridesdagen och som ska regleras
genom slutlig likvidavrakning. Denna bestimmelse har enligt tingsritten ingen baring pa

fraigan om kopeskillingens storlek eller tidpunkten for erliggandet av denna.
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Bestimmelsen kan — sirskilt i ljuset av punkterna 4.2—4.4 — enligt tingsritten inte heller tas
till intdkt fOr att parterna avsett att kopeskillingen slutligt skulle regleras vid slutlig
likvidavrikning. I sammanhanget bor dven noteras att Torsten Livion och Stefan Liljebris
1 sina utsagor har tecknat en bild av att det i en kommun som Uppsala vanligtvis tar flera
ar innan en ny detaljplan har vunnit laga kraft. Mot den bakgrunden forefaller det enligt
tingsritten vidare som klart osannolikt att parternas avsikt var att kopeskillingen — vars
storlek dr avhingig en ny lagakraftvunnen detaljplanen — skulle kunna slutligt regleras den

3 april 2017, dvs. mindre 4dn ett ar efter avtalets ingaende.

Till £6ljd av det anférda anser tingsritten att det som Urental har framfort angaende
tidpunkten for betalningsskyldighetens intridande inte medfér nagon annan slutsats

betriffande avtalstolkningen i nu aktuella delar.

Den slutsats som enligt tingsritten f6ljer av en tolkning med utgangspunkt i ordalydelsen
vinner ocksa mycket starkt stdd av att det i punkt 2 i avsiktsforklaringen stadgas att en

tilliggskopeskilling ska erliggas nir en ny detaljplan for fastigheten har vunnit laga kraft.

Enligt vad savil Sarah Paskota som Stefan Liljebris uppgett ir en prismodell av aktuellt
slag ocksa vanligt forekommande i branschen och den anses innebira en valavvigd
riskférdelning mellan parterna. Mot bakgrund av att storleken pa den forsta
delkopeskillingen har berdknats utifran det befintliga driftnettot anser dven tingsritten att
en sidan modell innebir en rimlig reglering av parternas intressen nar det rader osdkerhet
om en ny detaljplan kommer att antas eller inte och vilka méjligheter till framtida
bebyggelse som finns. Vid en sidan 16sning kommer siljaren, i linje med vad Sarah
Paskota har berittat, att fa ta del av virdestegringen som en ny detaljplan medfér. Om en
ny detaljplan inte antas har siljaren dnda fatt marknadsmassigt betalt for fastigheten och
koparen har da inte heller betalat ett pris Gverstigande befintligt marknadsvirde. En annan
tolkning, likt den Urental har foresprakat, skulle darutéver innebira att punkterna 4.2—4.4
inte fyller nagon som helst funktion. Det framstar enligt tingsratten inte som sannolikt att

parterna avsett en sidan ordning.
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Det enda som i ndgon man talar f6r en annan tolkning ér att avtalet i punkt 4.1 klart
stipulerar att képeskillingen uppgar till ett bestimt belopp. Om avsikten ér att den ska
vara beroende av vissa, vid avtalets ingdende, dnnu inte kinda férhéllanden framstar den
valda skrivningen inte som logisk. Mot bakgrund av det ovan anférda kan avtalet
emellertid inte tolkas pa nagot annat sitt dn att en ny lagakraftvunnen detaljplan utgor en
absolut forutsittning for att betalningsskyldighet avseende den andra delképeskillingen

ska intrada.

Tingsritten konstaterar i ssmmanhanget dven att det genom vad som framgar av
utredningen ér klarlagt att parternas forvintan var att en ny detaljplan skulle antas och da
medge byggritter f6r bostadsindamal om ca 5 200 kvm. Om den férvintningen
realiserades skulle kopeskillingen ocksd uppga till 36 000 000 kr och det dr sannolikt mot
denna bakgrund som punkt 4.1 maste ldsas. Stefan Liljebris har beskrivit det som att
avtalet formulerades pd detta sitt av ndrmast pedagogiska skil men ytterligare utredning
kring detta saknas, varfor ndgra sikra slutsatser om syftet med bestimmelsens utformning
inte kan dras. Oaktat hur det forhaller sig i detta avseende och med beaktande av bl.a. den
restriktiva tillimpning oklarhetsregeln har getts 1 praxis anser tingsritten dock att denna
oklarhet inte dr av saidan karaktir att den foranleder ett fringiende av avtalets 1 Ovrigt

klara ordalydelse.

Peabs underldtenbet att ansoka om detaljplan

En stor del av utredningen och argumentationen i malet har kretsat kring att Peab
ostridigt har underlatit att anséka om en ny detaljplan. Det framgar i och for sig av savil
avtalets ordalydelse som utredningen i 6vrigt att Peab har haft en skyldighet att anséka om
detaljplanelaggning. Vilka atgirder Peab i detta avseende vidtagit, eller inte vidtagit, skulle
enligt tingsritten kunna ha baring pa frigan om Peab har gjort sig skyldigt till ett

avtalsbrott som kan berittiga Urental till skadestand.

Huruvida Peab har gjort sig skyldigt till ett sidant avtalsbrott har enligt tingsritten
emellertid ingen betydelse for hur parternas avtal ska tolkas. Eftersom Urental inte har

fort en skadestandstalan utan enbart har krivt fullgérelse i1 enlighet med avtalet, anser
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tingsratten dirfor att vad som framkommit om de nu nimnda férhallandena saknar

betydelse for tingsrittens prévning.

Sammanfattande slutsatser

Enligt vad som framgatt finner tingsritten att utredningen inte ger stod for att parterna
har haft en gemensam avsikt som avviker fran avtalets ordalydelse. Vidare anser
tingsritten att det vid en tolkning av avtalet framgar dels att en forutsittning for att hela
eller nagon del av den resterande kopeskillingen ska utga dr att en ny detaljplan for
fastigheten har vunnit laga kraft, dels att betalningsskyldighet f6r Peab intrdder forst tio
dagar efter detta. Det dr ostridigt att det inte finns nagon ny lagakraftvunnen detaljplan.
Nigon ytterligare betalningsskyldighet enligt avtalet f6r Peab har dirmed dnnu inte intritt.
Vad Urental har anfért om Peabs avtalsbrott féranleder inte ndgon annan bedémning.

Urentals talan ska darfor ogillas.

Rittegangskostnader

Vid denna utgang ska Urental ersitta Peabs rittegingskostnader. Peab har begart
ersittning for 116 timmars arbete jamte vissa utligg. Urental har 6verlimnat till tingsritten
att bedoma skaligheten av den begirda ersittningen. I denna del gor tingsritten féljande

overviaganden.

Vid bedémningen av vad som ir skiligt ombudsarvode beaktas inte enbart nedlagd tid
utan dven malets beskaffenhet och omfattning samt den omsorg och skicklighet med
vilket arbetet har utforts. Vidare kan hinsyn tas till omstindigheter sasom tvistemalets
virde och den betydelse som malets utgang i 6vrigt haft for parten. (Se bl.a. NJA 1997
s. 854).

En inte obetydlig del av Peabs rittegangskostnadsansprak ir, savitt framgar av
arbetsredogorelsen, hinforlig till utredningen rérande omstandigheterna efter tilltradet.
Denna utredning har lagts fram 1 huvudsak till vederliggande av vad Urental har gjort

gillande angaende Peabs underlatenhet att anséka om detaljplan. I enlighet med vad
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tingsratten tidigare har konstaterat dr fragan om Peabs eventuella avtalsbrott emellertid

utan betydelse 1 malet och detta borde dven ha sttt timligen klart f6r Peab.

Mot angiven bakgrund kan det i och f6r sig finnas viss grund att ifragasitta om arbetet 1
den nimnda delen har varit skiligen pakallat fOr att tillvarata Peabs ritt. Med hansyn till
saval det sitt som Urental argumenterat som svarigheten for Peab att pa férhand avgora
vilken betydelse tingsritten skulle tillmita fragan, anser tingsratten dock att Peab har haft
skil att bem6ta Urentals pastaenden i dessa delar. Till f6ljd av det anférda bedomer

tingsritten det nedlagda arbetet i denna del som skaligt.
Aven kostnadsanspriket i 6vrigt framstir — med hinsyn till samtliga omstindigheter —
enligt tingsritten som skiligt. Urental ska dirfor ersitta Peabs rittegangskostnader med

det begirda beloppet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (TR-02)

Domen far 6verklagas till Svea hovritt senast den 1 mars 2022.

Maria Wetterstrand Annika Folkeson Per Samuelsson
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

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

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.
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Provningstillstand i hovratten

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

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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