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SVEA HOVRATT DOM Mal nr

Avdelning 07 : 2021-02-15 T 10054-18
Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Stockholms tingsritts dom 2018-09-28 i mal T 17729-14, se bilaga A

PARTER

Klagande

Stockholms Domkyrkoforsamling, 252002-5822

Box 2122

103 13 Stockholm

~ Ombud: Advokaterna Stefan Kamlin och Andreas Sjovall
Box 7315
103 90 Stockholm

Motpart

Androm AB, 556566-5162
Baggensgatan 16

111 13 Stockholm

Ombud: Advokaterna Peter Thorell och Rikard Teréus
Advokatfirman Lindberg & Saxon AB

Cardellgatan 1

114 36 Stockholm

SAKEN
Bittre ratt till fast egendom

HOVRATTENS DOMSLUT
1. Hovritten dndrar tingsréitiens dom p4 sé sitt att hovritten faststiller att
Stockholms Domkyrkoforsamling, genom kopekontraktet 2001-12-13 och
képebrevet 2002-08-27, till Androm AB Gverlatit endast den del av fastigheten
Stpckholm Andromeda 5 som omfattar gérdshuset och att dganderétten till den
_resterande delen av fastigheten, dvs. gathuset, genom némnda handlingar inte
har dvergatt frin Stockholms Domkyrkoforsamling till Androm AB.

Dok.Id 1579044
Postadress . Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 670 50 09:00-16:30
E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.Svea.se
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2. Med andring av tingsréttens dom befriar hovritten Stockholms Domkyrko-

3.

forsamling frin skyldigheten att betala Androm AB:s rittegangskostnader i
tingsritten och forpliktar istdllet Androm AB att betala Stockholms
dekyrkofdrsamlings rittegéngskostnader diar med 2 321 375 kr, varav

1 700 000 kr avser ombudsarvode, jamte rinta enligt 6 § r&ntelagen frén dagen

for tingsrattens dom.

Androm AB ska betala Stockholms Domkyrkoforsamlings rittegdngskostnader
i hovriitten med 1 035 000 kr varav 828 000 kr avser ombudsarvode jimte rénta

enligt 6 § rintelagen fran dagen for denna dom.
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YRKANDEN I HOVRATTEN
Stockholms Domkyrkoforsamling ("Férsamlingen™) har yrkat att hovritten ska bifalla
Foérsamlingens i tingsritten forda talan och befria den fran skyldigheten att betala
Androm AB:s ("Androm”) rattegangskostnader dir och istallet forplikta Androm att
betala Forsamlingens rattegangskostnader i tingsritten.

Androm har motsatt sig att tingsrdttens dom dndras.
Parterna har yrkat ersattning for sina rittegingskostnader i hovritten.

UTREDNINGEN I HOVRATTEN

Parterna har dberopat samma grunder och utvecklat sin talan p4 samma sétt som vid
tingsrétten. Parterna har dven dberopat samma bevisning som i tingsrétten med den
skillnaden att Forsamlingen istéllet for syn har forevisat bilder pa fastigheten
Stockholm Andromeda 5 (Andromeda 5).

Hovritten har tagit del av de i tingsréitten inspelade forhéren.

HOVRATTENS DOMSKAL

Utgangspunkter for hovrdttens bedomning

Huvudfrigan i mélet ér vilken egendom parterna avsag att kopet skulle omfatta; hela
fastigheten Andromeda 5 eller endast den del som omfattade gardshuset.

Forsamlingen har gjort gillande att den genom kdpehandlingarna enbart verlatit den
del som omfattar gérdshuset och att kdpehandlingarna pé grund av misstag avviker

frdn parternas gemensamma avsikt.

Androm har bestritt att parterna haft ndgon annan avsikt med avtalet &n vad som
framgér av avtalshandlingarna, dvs. att dverlételsen omfattade hela fastigheten.

Det 4r forsamlingen som har bevisbdrdan for sitt pastiende.
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Sid 4

Nir den gemensamma partsviljan ska faststéllas 4r det naturligt att forst s6ka ledning 1
avtalshandlingens ordalydelse och utfdrmm'ng och dérefter ga vidare till att bedoma
objektiva omsténdigheter samt parternas handlande fore, vid och efter det att avtalet
tréffades.

Utredningen i mélet visar att de forsta kontakterna mellan parterna med anlédning av
fastighetsaffiren togs &r 2000. Tingsritten avgjorde mélet 18 ar senare. Forsamlingen
har uppgett att de personer som fran Forsamlingens sida var med och fattade beslut i
fragan respektive hade hand om den praktiska fastighetsforvaltningen, numera
antingen har avlidit eller inte kommer ihig ndgonting. I malet finns darfor inte nigra
forhorsutsagor fran foretrddare for Férsamlingens foretrddare som kan kasta ljus dver
Overlatelsen. Detta 4r naturligtvis en svaghet i Forsamlingens talan. I mélet har dock
den advokat som upprittade kdpehandlingarna horts liksom Androms davarande

foretrddare och radgivare samt olika uppdragstagare som var involverade vid tiden for

Overlatelsen.

Med hénsyn till den ldnga tid som forflutit 4r det pakallat med en viss forsiktighet vid

bedomningen av dessa forhorsutsagor.

Avtalshandlingarna

Som tingsrétten redo gjqrt for ar fastighetskop av flera orsaker formbundna avtal vilket
gor att det finns anledning att fiista stor vikt vid kopehandlingarnas ordalydelse.
Parterna har hér dessutom anvint sig av dubbla képehandlingar vilket borde medfora

att felskrivningar eller misstag rérande en sé central fraga som overlatelseobjektet

kunnat upptickas.

Det ar ostridigt att parterna undertecknade ett kopekontrakt den 20 mars 2001 och
dérefter, av formella skil, ett nytt, som ersatte det tidigare, den 13 december samma ar

samt ett kopebrev den 27 augusti 2002.

Savil kopekontraktet och kpebrevet avser fastigheten Andromeda 5. Avtalen reglerar
sedvanliga fragor vid forhallandevis okomplicerade fastighetsdverlatelser. De

Overensstimmer med varandra och innehéller inte nigra formuleringar som antyder att
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Overlatelsen avsag annat 4n hela fastigheten. Avtalen ger dérfor inte nigot stod for
Foérsamlingens pastaende att Sverldtelsen bara avsidg den del av fastigheten som géller

gardshuset.

Fastighetens utformning och bebyggelse _

Det &r ostridigt att hela markytan pé fastigheten Andromeda 5 #r bebyggd.
Bebyggelsen bestar av tva hus; gathuset respektive gardshuset. Innergérden ar helt
underbyggd och ligger en vaning dver gatuniva, ovanpa gathusets lokal. Varken

gathuset eller gardshuset har nigon entré frin innergarden.

Av utredningen i milet framgdr vidare att gathuset pa Andromeda S 4r en av fem
hopbyggda fastigheter i kvarteret. Gathusets kéllarplan stricker sig Gver tomtgrinsen
liksom vissa av bostadsligenheterna vars entréer och trapphus ligger i Andromeda 4.
Gathuset &r inte avskilt frin grannhuset pd Andromeda 4 ur brandskyddssynpunkt och
har inte nigon sjalvstindig forsoérjning av el, virme eller vatten. Dessa funktioner &r
I6sta i Férsamlingens Gvriga fastigheter. Gathuset &r sdledes inte» en 'sjﬁlvstéindigt

fungerande fastighet.

Om den gemensamma avsikten varit att Gverlatelsen skulle avse hela fastigheten
framstar det som ytterst osannolikt att parterna inte i kontraktshandlingarna reglerat
t.ex. hur ett avskiljande av gathuset frin Andromeda 4 skulle ga till, hur utgifter och
inkomster skulle fordelas eller hur den framtida el-, virme- eller vattenforsdrjningen
skulle 16sas.

Gérdshuset 4 andra sidan 4r hopbyggt med och har entré genom Andromeda 11 och
fungerar enbart med denna fastighet. Om avsikten varit att Sverlatelsen endast skulle
avse den del som omfattar gardshuset &r avsaknaden i kopekontraktet av nérmare
reglering om hur det avskiljandet skulle g4 till i sig inte sdrskilt anmérkningsvirt
eftersom Androm redan dgde Andromeda 11.

Sévil lokalen som bostadsldgenheterna i Andromeda 5:s gathus var vid tidpunkten for
kontraktstecknandet uthyrda. I kopekontraktet regleras emellertid inte hur parterna

framgent skulle hantera de 16pande hyresavtal som strickte sig dver
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fastighetsgrinserna och hur en avrikning mellan parterna i de fallen skulle gé till.
Detta framstar enligt hovritten som en naturlig &tgird fr det fall hela fastigheten

ingick i verlételsen.

Som ovan nidmnts var gardshuset uthyrt till Androm. Androm var da ocksé dgare till
Andromeda 11 som girdshuset var hopbyggt med varfor nigon sarskild reglering

rérande detta inte framstar som anmérkningsvérd.

Forsamlingen bedrev och bedriver dldreboende och diakoniverksamhet i gathuset och
pa de angrinsande fastigheterna. Att Forsamlingen skulle vara intresserad av att
Overlata hela fastigheten, utan att i samband med Gverlatelsen reglera ett framtida
fortsatt brukande — sérskilt for de utrymmen som 6verlappar fastighetsgrinserna — med
den osikerhet ett eventuellt lokalhyresavtal innebéir ur savil besittningssynpunkt som
ur ekonomiskt hinseende framstar vidare som mycket osannolikt. Sarskilt med

beaktande av den aktuella kopeskillingen.

Jan Rosengren har i sitt virdeutlatande, uppskattat fastigheten Andromeda 5:s virde i
mars 2001 till 4 150 000 kr varav 180 000 kr hanforligt till girdshuset, forutsatt att
gargemenskapen med Andromeda 4 bestod. Enligt Jan Rosengren skulle, om
avstyckning var méjlig, en forséljning av gérdshuset vara en acceptabel affir ur
Forsamlingens synvinkel eftersom Forsamlingen inte kunde nyttja gardshuset och
Andromeda 11 har storre nytta av det huset. Daremot skulle det enligt honom innebéra
en otrolig kapitalforstoring for Féfsamlingen att pa detta sitt avyttra hela

Andronieda 5, eftersom dven Andromeda 4 da skulle forlora i virde.

De nu nimnda omstindigheterna; fastighetens bebyggelse, utformning och anvindning
visavi kopekontraktets utformning, samt Jan Rosengrens utlatande och uppgifter om
fastighetens vérde talar enligt hovritten starkt for att Férsamlingen endast avsett att
Overléta den del av fastigheten som avség gardshuset. Samma omsténdigheter talar

ocksa for att Androm inte hade for avsikt att férvérva nigonting annat n detta.
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Omstindigheter vid overlatelsen

Overlatelsen aktualiserades av att Androm skriftligen gjorde en intresseanmélan till
Férsamlingen. Enligt Christian Wahlstrém foregicks intresseanmilan av att han
kontaktade Goran Hagberg pa telefon och forklarade att Androm ville kopa gérdshuset
varpd Goran Hagberg uppmanade honom att'komma in med en skriftlig
intresseanmélan. Med hénsyn till de beslut som kyrkans olika beslutsorgan déirefter
ostridigt fattade (se nedan) saknar hovritten anledning att ifrgasitta dessa uppgifter

liksom Férsamlingens diarieforing den 31 juli 2000 av den inkomna intresseanmélan.

Intresseanmilan hade f5ljande lydelse.

“Hérmed anmiler vi ett intresse att forvirva delar av Fastigheten Andromeda 5
3 vaningsplan i gardshuset, 54 kvm
Kontraktsnummer 01 066 001 (fd. 1 1540 001) som vi for nirvarande hyr.

For en kopeskilling Femhundrafemtiotusen (550 000) kronor.”

Nir intresseanmilan hade gjorts beslutade Férsamlingens arbetsutskott den 31 juli
2000 att foresld Kyrkoradet att sdlja “del av fastigheten, 54 kvm, Andromeda 5” och
att Kyrkoradet senare, den 18 december samma ar, att foresla Kyrkofullmiktige att
gora detsamma. De nidmnda besluten redovisas i de olika protokollen under rubrikerna
”Forsiljning av lokal i Andromeda 5 respektive “Forséljning av lokal Baggensgatan”
med referens till samma diarienummer som den hos Férsamlingen registrerade
intresseanmilan. Av detta kan nigon annan slutsats inte dras &n att i vart fall
Forsamlingens avsikt da var att endast sélja den av Androm forhyrda lokalen, dvs. den
del av fastigheten som omfattade gérdshuset pd Andromeda 5.

Androm har gjort géillahde att bolaget, innan arbetsutskottets beslut, gav in en ny
intresseanmélan, for hand daterad den 5 juli 2000, avseende forvirv av hela fastigheten
Andromeda 5. Derna andra intresseanmslan har beropats bla. till styrkande av att

parternas gemensamma avsikt var att hela fastigheten skulle dverlatas.

Denna andra intresseanmilan hade foljande lydelse.
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“Hérmed Sversdnder vi ett intresse att fSrvérva Fastigheten Andromeda 5
Kontraktsnummer 01 066 001 (fd. 1 1540 001) som vi nu hyr.

F6r Femhundrafemtiotusen (550 000) kronor.”

Betriiffande denna intresseanmélan har Hannu Heinonen beréttat att han skrev den nér
han hade fatt klart for sig att det inte gick att kopa bara gardshuset. Christian
Wahlstrom har uppgett att han, innan arbetsutskottets beslut den 31 juli 2000,
personligen limnade in den till G6ran Hagberg och att denne dérefter, den 22 augusti
samma &r, meddelade att affiren hade fatt klartecken och att kyrkan skulle ta fram
kontraktshandlingarna.

Androms andra intresseanmélan har dock inte diarieforts hos Forsamlingen och
Forsamlingen har ifrdgasatt den och om den 6ver huvud taget har ldmnats till dem.
Uppgifterna om att sa skett hérror uteslutande fran Hannu Heinonen och Christian
Wabhlstrom och deras uppgifter 4r of6renliga med de beslut som kyrkan sedan fattade,
vilka ovan redogjorts for, samt fven med det uppdrag att uppritta kopehandlingar
avseende en del av fastigheten Andromeda 5 som Forsamlingen under senhésten 2000
gav till advokaten Joakim Cederl6f.

Det kan dirfor med fog ifragasittas nir den andra intresseanmilan upprittades och om
den ldmnades till Férsamlingen. Det kan vidare konstateras att ordalydelsen i denna

intresseanmalan inte &r helt klar eftersom Androm dven har refererat till det ”som vi nu
hyr”; Naégra slutsatser rérande Férsamlingens eller Androms avsikt med dverlatelsen

kan dirfor inte dras med ledning av den andra intresseanmaélan.

Som ovan ndmnts gav Forsamlingen Joakim Cederlof uppdraget att uppritta
kopehandlingarna. Han har redogjort for de svarigheter han hade med att fa besked
fran Forsamlingen om vilken del av fastigheten som Gverléatelsen avsdg och stillt
fragan om det spelade nidgon roll om hela istéllet for en del verldts varfor han till slut,
for att f2 en reaktion, skickade ut ett utkast omfattande hela fastigheten men

. reaktionerna uteblev.
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Av de uppgifter som Joakim Cederl6f limnat foljer séledes att initiativet till att
Overlatelsen skulle omfatta hela fastigheten togs av honom eftersom han inte kunnat fa
besked om hur fastigheten skulle avgrinsas. Forsamlingens avsikt hade dittills s&vitt

framkommit varit att 6verlatelsen endast skulle avse en del av fastigheten.

Det ir ostridigt att det inte forekom nigra forhandlingar eller diskussioner mellan
parterna i samband med kopet och att de aldrig tillsammans eller var for sig besiktade
gathuset eller gick igenom géllande plan- och byggnadsbestimmelser, hyresavtal mm.
Foérsamlingen ldmnade heller aldrig 6ver ndgra handlingar eller nycklar till gathuset.
Androm har savitt framkommit inte heller utfort ndgon besiktning av gathuset.

Avsaknaden av diskussioner och férhandlingar géllande forhéllandena i gathuset, talar
enligt hovrétten starkt for att varken Foérsamlingen eller Androm avsag att gathusét, dér
Forsamlingen bedrev verksamhet, skulle ing4 i sverlatelsen. Namnda uppgifter talar
ocksé emot de uppgifter som Jan-Evert Pot, Hannu Heinonen och Christian Wahlstrom
har lamnat i den delen. Hér ska framhallas att Jan-Evert Pot inte haft ndgra mer
detaljerade minnesbilder av affiiren dn att Androm skulle fi képa “grannhuset” till ett
bra pris och att han utgick fran att Sverlitelsen omfattade hela fastigheten.

Att misstaget inte upptécktes skulle kunna ha sin forklaring i att parterna trott att
gathuset inte 14g p4 Andromeda 5 och att de forlitade sig pa att de kontraktshandlingar
som Joakim Cederlof tagit fram verensstdmde med det som Kyrkoradet tidigare hade
beslutat. Detta skulle ocksa kunna forklara att forbehall om faéfighetsbﬂdning inte har
avtalats och &n mindre diskuterats. '

Omstindigheterna efter kdpet
Det #r ostridigt att Androm efter forvarvet inte tilltrétt gathuset och att Férsamlingen
fortsatt sin verksamhet dir, tagit upp hyra fran hyresgéisterna och svarat for husets drift

och underhall samt att verlitelsen av gathuset inte blev diskuterad forrén langt senare.

Androm har uppgett att anledningen till att bolaget inte tilltrddde hela fastigheten var
att Androm uppfattade gathuset som ett renoveringsobjekt och att
renoveringen/ombyggnationen skulle ansta till bittre tider. Enligt hovritten &r denna
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forklaring mindre 6vertygande. For det fall en framtida renovering/ombyggnation

planerades, vilket ocksé hade krivts, borde Androm ha intresserat sig f6r nér huset

kunde bli tillgéngligt och forsikrat sig om en reglering av nyttjanderétten under tiden.

Eftersom Androms foretridare och dess radgivare Hannu Heinonen var erfarna

fastighetségare, maste de ocksa ha varit medvetna om det ansvar och de skyldigheter

som i olika avseenden &ligger en fastighetséigare och dven dérfor ha varit angeléigna om

att tilltrdda hela fastigheten.

I samband med att Androm ansdkte om lagfart tog bolaget fram ett varderingsintyg
som skulle ligga till grund for berdkningen av stiimpeiskatten. Virderingen gjordes av
Erik Skoldberg pa uppdrag av Androﬁ. Erik Skoldberg har beriittat att Christian
Wahlstrém kom &ver till honom med de handlingar som skulle. ligga till grund for
intyget, att dessa bestod av kdpebrevet och en planritning pé en byggnad omfattande ca
20 kvm 1 tre plan samt att han fick uppgiften att det bara var den byggnaden som
omfattades av kopet. Erik Skoldberg har uppgett att han minns uppdraget mycket vl
for det &r den minsta fastighet som han har skrivit ett intyg pa.

Det begrinsade uppdrag som Erik Skéldberg silunda fick av Androm talar med styrka
for att Androm d4 var av uppfattningen att forvarvet endast omfattade gérdshuset.

Androm har uppgett att bolaget forsokte tilltrida gathuset 2006 och dé bad Stefan |
Engberg att utreda vem som hade nyttjanderitt till gathuset. Utredningen foranleddes

. av att banken i samband med ett l&nedrende fragade varfor Androm inte fick négra
hyresintikter frin gathuset. Att Androm négra ar efter kopet uppméirksammas av
banken pa detta &r en omstéindighet som snarast talar for att bolaget inte férrén da kom
till insikten att det hade fSrvérvat dven gathuset. Omsténdigheten ger i allt fall inte
négot beldgg for Androms avsikter nir forvirvet skedde. Att Stefan Engberg sju ar
senare gjorde ytterligare en utredning féranleder inte ndgon annan slutsats om vilken

avsikt Androm hade vid Sverlatelsen.

Sammanfattning i fradgan om partsavsikten
Hovritten finner att Férsamlingen har visat att varken Forsamlingen eller Androm haft
for avsikt att 6verlatelsen skulle omfatta hela fastigheten utan att deras avsikt fastmer
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varit att dverlatelsen endast skulle avse den del av fastigheten Andromeda 5 som
omfattar gérdshuset. Képehandlingarna har didrmed i det avseendet av misstag och
villfarelse fatt en ordalydelse som avviker frin parternas avsikt. Hovritten finner
dérfor att parternas avtal ska omtydas pa sé sitt att Gverlatelsen avser enbart den del av
fastigheten Andromeda 5 som omfattar gardshuset.

Forsamlingens forstahandsyrkande ska dérfor bifallas pé sé sitt att hovritten faststéller
att Férsamlingen till Androm &verlétit endast den del av Andromeda 5 som omfattar
gardshuset och att Férsamlingen i forhallande till Androm &r dgare till den resterande

delen av fastigheten, dvs. gathuset.

Fragan om bdttre rdtt till hela fastigheten ,

Forsamlingen har ocksé yrkat att hovriitten ska faststilla att Férsamlingen har bittre
rétt till hela Andromeda 5. Till grund for yrkandet har Férsamlingen &beropat
bestammelsen 14 kap 7 § jordabalken och gjort géllande att Androm inte i tid ansékt
om fastighetsbildning varfor képet blev ogiltigt i sin helhet sex manader efier
kopebrevet undertecknades. Androm har invént att nimnda bestimmelse inte 4r

tillimplig med hansyn till att kopehandlingarna uttryckligen omfattar hela fastigheten.

Hovritten delar Androms uppfattning i den delen. Férsamlingens yrkande om bittre
rétt till hela fastigheten ska dérfor i likhet med vad tingsrétten har funnit avslas.

Tingsrittens dom ska inte &ndras i den delen.

Med hénsyn till utgdngen av malet 4r det nu mojligt att ansdka om fastighetsbildning
och fastighetsbildningsmyndigheten har att ta stillning till om ansdkan kommer in i
rétt tid.

Vid denna utgéng saknar hovritten anledning att prova dvriga av Forsamlingen
framstéllda yrkanden.
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Rattegangskostnader

Vid denna utging ska Androm ersétta Forsamlingen dess rittegangskostnader i mélet.
Androm har vitsordat Forsamlingens yrkande i hovritten och ska darfor betala yrkat
'belopp. ' ’

I tingsritten yrkade Forsamlingen ersittning med 2 821 375 kr varav 2 100 000 kr for
ombudsarvode. Androm vitsordade ett belopp om 1 000 000 kr'som skiligt.

Ersittning for rittegangskostnad ska fullt ut motsvara kostnaden for réttegangens
forberedande och talans utforande jimte arvode till ombud savitt kostanden skéligen
har varit pékallad for tillvaratagande av partens ritt. Processen i tingsritten var
omfattande vilket till viss del berodde pa Forsamlingens processforing som genom
bl.a. utsiktsldsa yrkanden och grunder i onddan tyngde och férdyrade processen.
Tingsrétten har under malets handlﬁggnihg dven avvisat delar av Forsamlingens talan.
Hovritten uppskattar att skilig ersittning f5r ombudsarvode i tingsritten uppgér till

~ 1700 000 kr. '

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2021-03-15

| WWMW @%gcww G

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Amina Lundqvist och Gunilla Scholdstrom,
referent, f.d. hovrittsrddet Marianne Abyhammar samt tf. hovrittsassessorn Ulrika
Lundgren.
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Bilaga B

Bilaga

Hur man Overklagar hovrattens avgorande

Den som vill verklaga hovrittens avgor-
ande ska gbra det genom att skriva

Hégsta domstolen. Overklagandet ska dock
skickas eller limnas il hovritten. -

Senaste tid for att overklaga

Overldagandet ska ha kommit in 1l hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgbrande.

Beslut om hiktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegingsbalken eller rese-
f5rbud far dverklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i r4tt tid,
skickar hovritten §verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till H6gsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstind f6r att Hogsta
domstolen ska prova ett dverklagande.
Hogsta domstolen far meddela prévnings-
tillstind endast om

. 1. det ir av vikt f6r ledning av ritts-

tllimpningen att Sverklagandet prévas

av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skil till sidan
provning, si som att det finns grund for
resning, att domvilla f6rekommit eller att
malets utging i hovritten uppenbarligen
beror pi grovt forbiseende eller grovt
misstag,

Overklagandets inneh&ll
Overklagandet ska innehélla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och

telefonnummer,

2. det avgbrande som &ve S
(hovrittens namn och avdelning samt
dag f6r avgtrandet och milnummer),

3. den 4ndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skil som klaganden vill ange fGr att
avgorandet ska dndras,

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

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

Forenklad delgivning

Om mélet Gverklagas kan Hogsta dom-
stolen anvinda f6renklad delgivning vid
utskick av handlingar i malet, under
f6rutsittning att mottagaren dar eller i
nigon tidigare instans har fitt information
om sidan delgivning,

Mer information

Por information om rittegingen i Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se
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BAKGRUND

Malet giller fastigheten Andromeda 5 som &r belégen i kvarteret Andromeda vid
Sjélagérdsgatan i Gamla Stan. Hela markytan pa fastigheten dr bebyggd. Innergérden
dr beldgen en vaning Gver gatuniva och dr helt underbyggd. Bebyggelsen bestir dels av
det sk. gatuhuset, dels det s.k. gardshuset. Till gatuhuset hér &ven en lokal i markplaﬁ
under gardshuset. Gatuhuset &r sammanbyggt med och kan enbart nds via den
intilliggande fastigheten Andromeda 4, vilken #&gs av Stockholms DomkyrkofSrsam-
ling (Forsamlingen). Gatuhuset innehaller savil bostadsligenheter som lokalytor. Tva
av bostadsldgenheterna och en lokal ligger Gver fastighetsgrinserna mellan Andromeda
4 och Andromeda 5 och &r séledes beldgna i bada fa;stighetema. Gardshuset &r
sammanbyggt med och kan endast nas via fastigheten Andromeda 11, vilken &gs av
Androm AB (Androm). Andromeda 5 dgdes fram till den i mélet omstridda Sver-
latelsen i dess helhet av Férsamlingen.

I mélet rader tvist huvudsakligen om den fastighetstverlatelse av Andromeda 5 som
Forsamlingen gjorde till Androm omfattade hela fastigheten eller enbart den del av
fastigheten som inrymmer gardshuset, alternativt om Sverlatelseavtalet &r ogiltigt eller
ska jimkas. Det &r ostridigt att Androm anmailde intresse av en fastighetstverlatelse till
Forsamlingen under &r 2000. Parterna undertecknade ett kdpekontrakt den 20 mars
2001 samt ett nytt kopekontrakt den 13 december 2001. Det senare kontraktet avsag att
ersitta det tidigare. Den 27 augusti 2002 undertecknade parterna ett kpebrev. Kyrko-
fullméktige ldmnade sitt godk&nnande till Gverlatelsen den 10 mars 2003. Androm
erholl dérefter lagfart pd hela fastigheten.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Forsamlingen

(1) Tolkningsyrkande (sjdlvstindigt yrkande)

Forsamlingen har yrkat att tingsréitten ska faststélla att Férsamlingen, genom kpe-
kontraktet och kdpebrevet, till Androm har verlétit endast den del av Andromeda 5
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som omfattar girdshuset med verkan att diganderétten till gatuhuset aldrig har Svergétt
frin Forsamlingen till Androm. ‘

(2) Yrkande om bittre ritt till hela Andromeda 5 (sjélvstindigt yrkande)
Vidare har Férsamlingen yrkat att tingsrétten ska faststélla att Forsamlingen &r dgare
och har béttre ritt till hela Andromeda 5.

(3) Yrkande om bittre rtt ill gatuhusbygggadeﬁ (alternativt yrkande till p. 1 och 2)
For det fall yrkandena under p. 1 och 2 skulle ogillas, har Férsamlingen yrkat att
tingsrétten ska faststfilia att Férsamlingen #r &gare och har bittre ritt tll gatuhus-
byggnaden, d.v.s. byggnaden pa den del av Andromeda 5 som utgors av'gatuhuset, pa
ofri grund samt att Férsamlingen har ritt att bibehalla gatuhusbyggnaden pa Andro-
meda 5 for all framtid, eller den tid som tingsritten finner skilig, utan erséttning eller
mot det vederlag tingsritten finner skéligt.

(4) Yrkande om nyttjanderiitt till hela gatuhuset (andrahandsyrkande till p. 3)

For det fall yrkandet under p. 3 skulle ogillas, har Férsamlingen i andra hand yrkat att
tingsritten ska faststélla att Forsamlingen for all framtid, eller den tid som tingsriitten
finner skilig, har ritt att utan annat vederlag dn underhall av gatuhuset eller mot det
vederlag tingsritten finner skiligt, nyttja hela gatuhuset f6r of6réindrad verksamhet.

(5) Yrkande om nyttjanderétt till del av gatuhuset (tredjehandsyrkande till p. 3 och 4)
For det fall Sfrkandet under p. 4 skulle ogillas, har Férsamlingen for det tredje yrkat att
tingsrétten sk\a faststilla att Férsamlingen for all framtid, eller den tid tingsrétten finner
skdlig, har ritt att utan vederlag eller mot det vederlag tingsrétten finner skéligt, nyttja
de delar av gatuhuset, omfattande del av tva bostadsléigenheter och den lokal pa gatu-
plan som omfattar ytor inom sévél Andromeda 5 som Forsamlingens intilliggande
fastighet Andromeda 4 och vilka har entréer genom Andromeda 4.

Foérsamlingen har yrkat ersiittning for sina réttegdngskostnader.
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Androm
Androm har bestritt kiiromalet i dess helhet.

Androm har yrkat erséttning {Or sina réttegingskostnader.

GRUNDER
Forsamlingen

Tolkningsyrkandet

Aganderdtt till gatuhuset och avtalstolkning avseende éverldtelseobjektet

Forsamlingen har fortsatt obruten dganderétt och béitre ratt till gatuhuset sedan sitt

forviry av Andromeda 5. Genom képehandlingarna har Forsamlingen Gverlétit enbart
gérdshuset till Androm for en kdpeskilling om 550 000 kronor. Overlatelsen skedde i
anledning av och i enlighet med Androms begéran att fi kdpa gérdshuset for ndmnda

summa.

Pa grund av misstag och villfarelse avviker ordalydelsen i képehandlingarna fran
partsavsikten avseende Gverlételseobjektet. Det verkliga avtalsinnehallet &r det som
framgar av kopehandlingarna med den justeringen att dverlatelseobjektet utgors av

enbart gardshuset. Gatuhuset 4gs alltjimt av Forsamlingen,

Parterna har i alla delar agerat som att Gverlételseobjektet i kopehandlingarna enbart
avser gardshuset. Detta har bekriiftats genom partémas konkludenta handlande.

Jamkning/omtydning avseende overldtelseobjektet

- Kopehandlingarna ska i vart fall jamkas/omtydas si att dverlatelseobjektet enbart
omfattar gérdshuset.
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Det var Forsamlingens avsikt att Sverlatelsen enbart skulle avse gardshuset, vilket
Androm inség eller borde ha insett nir kopekontraktet respektive kopebrevet under-
tecknades. Savitt avser Gverlatelseobjektet ska siledes kdpehandlingarna, med stéd av
32 § forsta stycket avtalslagen, genom omtydning av Forsamlingens viljeforklaring
avseende dverlatelseobjektet, ges det avtalsinnehallet att Sverlatelsen avser enbart

gardshuset.

Villkoret att verlatelseobjektet utgdrs av hela Andromeda 5 #r i vart fall oskéligt
enligt 36 § avtalslagen med hénsyn till kdpekontraktets och kdpebrevets Gvriga
innehall, sarskilt képeskillingens storlek, bmstﬁndighetema vid kdpehandlingarnas

tillkomst och senare intréffade forhallanden.

Jamkningen/omtydningen ska ske med verkan fran den tidpunkt d kdpehandlingarna
ingicks. Detta innebér att kopehandlingarna redan frin borjan ska anses ha haft den
Iydelse som Forsamlingen gor géllande.

Yrkandet om bittre riitt till hela Andromeda 5

Aganderdtt till Andromeda 5 och avtalstolkning avseende overldtelseobjektet

Forsamlingen har genom kSpehandlingarna 6verlatit gérdshuset men inte gatuhuset till
Androm. Férsamlingen har dérfor kvar en obruten dganderitt till gatuhuset enligt vad
som anforts till grund for tolkningsyrkandet under p. 1 ovan.

Dé fastighetsbildning inte har stkts avseende Androms frvirv av gardshuset har
k('ipehandlingama blivit ogiltiga i sin helhet, enligt 4 kap. 7 § jordabalken, med verkan
att dganderitten till grdshuset har tergétt till Forsamlingen. Aganderitten dtergick
vid den tidpunkt da ogiltigheten (nulliteten) intrédde, vilket var sex méanader efter att
kopebrevet undertecknades. Forsamlingen har saledes bittre rétt till hela Andromeda 5.




STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 17729-14
2018-09-28

Ogiltighet och jamkning enligt avtalslagen/ forutsdittningsldran

Kopehandlingarna #r i vart fall ogiltiga i sin helhet och ska jamkas till noll enligt 30,
32, 33 och 36 §§ avtalslagen eller forutséttningsldran. Dessa ogiltighets- och
jamkningsgrunder aberopas alternativt.

. Kopehandlingarna #r ogiltiga i sin helhet, enligt 32 § forsta stycket avtalslagen, pa
grund av forklaringsmisstag avseende att verlatelseobjektet omfattar &ven gatuhuset.
bFi)'rkIaringsmisstaget foreldg, i vart fall frin Forsamlingens sida, sdvél nér kdpehand-
lingarna undertecknades som nér Kyrkofullmaktige fattade beslut om att godkéinna
Overlatelsen, vilket Androm insig eller borde ha insett. Det var Forsamlingens avsikt
att dverlételsen enbart skulle avse gérdshuset, vilket Androm inség eller borde ha insett
nér kopekontraktet respektive kdpebrevet undertecknades.

Kopehandlingarna &r ogiltiga i sin helhet, enligt 30 § avtalslagen, d& Androm har fram-
kallat dverldtelsen av hela Andromeda 5 inklusive gatuhuset genom svikligt forledande

av Férsamlingen.

Det skulle strida mot tro och heder, enligt 33 § avtalslagen, att gora de aktuella kdpe-
handlingarna gillande mot Forsamlingen med den innebdrden att Gverlatelseobjektet
 avser hela Andromeda 5 inklusive gatuhuset.

K&pehandlingarna ska i sin helhet limnas utan avseende, med stod av 36 § avtalslagen, -
da villkoret att Gverlatelsen omfattar hela Andromeda 5 inklusive gatuhuset &r oskdligt
med hinsyn till kdpekontraktets och kopebrevets vriga innehéll, sérskilt kope-
skillingens storlek, omstéindigheterna vid kdpehandlingamas tillkomst och senare
intrdffade forhallanden. Nér kdpehandlingarna ingické var partsavsikten, i vart fall frén
Forsamlingens sida, att eﬁbart Sverlata gérdshuset, vilket Androm inség eller borde ha
insett. Forsamlingen har genom sin talan forsokt infria dverldtelsen i enlighet med
partsviljan. D2 det av processuella skil dock inte &r mojligt att dstadkomma en

. materiell utgéng i enlighet med partsviljan, vore det oskéligt att Forsamlingen skulle




STOCKHOLMS TINGSRATT DOM S T 17729-14
‘ 2018-09-28

forlora dganderitten till hela Andromeda 5 inklusive gatuhuset. Jamkning ska ske med
verkan frin den tidpunkt da kdpehandlingarna ingicks.

Kopehandlingarna &r ogiltiga i sin helhet enligt forutsdtiningsidran. Ogiltigheten kan

dven vara partiell avseende verlatelseobjektet.

Yrkandet om bittre ritt till gatuhusbygenaden

Avtal

Parterna har i vart fall avtalat att figanderitten till gatuhusbyggnaden inte omfattas av
Gverlatelsen och dérfor &r kvar i Forsamlingens dgo p4 ofti grund. Detta har ocksd
bekriftats genom parternas agerande. I vart fall har Férsamlingen erhéllit dganderétten
till gatuhusbyggnaden genom parternas konkludenta handlande.

Omtydning respektive jamkning

Niér kdpehandlingarna undertecknades var det Forsamlingens avsikt att den skulle ha
kvar dganderitten till gatuhusbyggnaden, vilket Androm insag eller borde ha insett.
Forsamlingens dganderatt till ganlhusbyggladen ska dérfor anses reglerad i kopehand-
lingarna genom omtydning av Férsamlingens viljeforklaring med st6d av 32 § forsta

stycket avtalslagen.

Villkoret att verlatelseobjektet utgbrs av hela Andromeda 5 &r i vart fall oskaligt,
enligt 36 § avtalslagen, med hénsyn till kdpehandlingarnas $vriga innehall, srskilt
kopeskillingens storlek, omstéindigheterna vid kopehandlingarnas tillkomst och senare
intriffade forhallanden. KSpehandlingarna ska dﬁrﬁir jamkas s aft Gverlatelseobjektet
inte omfattar gatuhusbyggnaden.

For det fall Férsainh'ngens yrkanden avseende dganderitt till Andromeda 5 skulle
ogillas utgdr det skl for jimkning enligt 36 § avtalslagen. Nér kopehandlingarna
ingicks var partsavsikten, i vart fall frén Férsamlingens sida, att enbart Sverléta gérds-
huset, vilket Androm inség eller borde ha insett. Férsamlingen har genom sin talan
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forsokt infria Gverldtelsen i enlighet med partsviljan. D4 det av processuella skil dock
inte dr mojligt att astadkomma en materiell utgang i enlighet med partsviljan, vore det
oskiligt att Forsamlingen skulle forlora dganderitten till gatuhusbyggnaden.

Omtydaing respektive jamkning ska ske med verkan fran den tidpunkt da kope-
kontraktet respektive kdpebrevet ingicks.

Genom kopehandlingarna har Férsamlingen verlétit Andromeda 5, men inte gatuhus-
byggnaden. Férsamlingen har saledes obruten dganderitt till gatuhusbyggnaden pa ofii
grund.

Yrkandet om nyttjanderitt till hela gatuhuset

Avtal

~ Parterna har i vart fall avtalat att Androm till Férsamlingen har upplétit nyttjanderétt
till hela gatuhuset for all framtid, eller den tid som tingsratten finner skalig, och utan

annat vederlag &n att Forsamlingen ska svara fSr underhallet av gatuhuset.

Parterna har i alla delar agerat som att nyttjanderétten foreligger, varfor denna har

uppkommit genom konkludent handlande.

Nyttjanderétten har i vart fall uppkommit genom passivitet frdn Androms sida.

Omtydning respektive jamkning

Nir kdpehandlingarna undertecknades var det Férsamlingens avsikt att den skulle
inneha nyttjanderitten till gatuhusbyggnaden, vilket Androm insag eller borde ha
insett. Nyttjanderétten ska dérfor anses reglerad i k6pehandlingarna genom omtydning
av Forsamlingens viljeforklaring med st6d av 32 § forsta stycket avtalslagen.

Ko6pehandlingarna ska i vart fall jaimkas, enligt 36 § avtalslagen, sé att Forsamlingen
ska anses ha erhéllit nyttjandertten.
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For det fall Férsamlingens yrkanden avseende dganderiitt till Andromeda 5 eller
gatuhusbyggnaden skulle ogillas utgtr det skil for jimkning enligt 36 § avtalslagen.
Niér k&pehandlingarna ingicks var partsavsikten, i vart fall frin Forsamlingens sida, att
enbart verlata gardshuset, vilket Androm inség eller borde ha insett. Forsamlingen har
gepom sin talan frsokt infria Sverldtelsen i enlighet med partsviljan. D4 det av
processuella skél dock inte &r mojligt att &stadkomma en materiell utgéng i enlighet

med partsviljan, vore det oskiligt att Férsamlingen skulle forlora nyttjanderétten till
gatuhusbyggnaden.

Omtydning respektive jimkning ska ske med verkan fran den tidpunkt da képe-
kontraktet respektive kdpebrevet ingicks.

Yrkandet om nyttianderitt till del av gatuhuset

Avtal

Parterna har i vart fall avtalat att Androm till Férsamlingen har upplatit nyttjandertt
till de delar av gatuhuset (partiell nyttjanderitt) som omfattar del av tva bostadsiégen-
heter och den lokal pa gatuplan som enbart kan nds via entrén genom Andromeda 4.

Parterna har i alla delar agerat som att den partiella nyttjanderitten foreligger, varfor

~ denna har uppkommit genom konkludent handlande.

Den partiella nyttjanderitten har i vart fall uppkommit genom passivitet frin Androms
sida. |
Jamkning

Kopebandlingarna ska i vart fall jamkas, enligt 36 § avtalslagen, s att Forsamlingen
ska anses ha erhallit den partiella nyttjanderétten.
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For det fall Forsamlingens yrkanden avseende dgandertt till Andromeda 5 eller
gatuhusbyggnaden och avseende nyttjanderétten till hela gatuhuset skulle ogillas utgdr
det skil for jamkning enligt 36 § avtalslagen. Nar kdpehandlingarna ingicks var
partsavsikten, i vart fall frin Forsamlingens sida, att enbart dverldta girdshuset, vilket
Androm insag eller borde ha insett. Férsamlingen har genom sin talan forsokt infria
Sverlatelsen i enlighet med partsviljan. D& det av processuella skil dock inte dr m&jligt
att dstadkomma en materiell utgang i enlighet med partsviljan, vore det oskiligt att
Forsamlingen skulle forlora den partiella nyttjandertten ill gatuhuset.

Jamkning ska ske med verkan frén den tidpunkt dé k6pekontraktet respektive
- — - —-— ——— kdpebrevet ingicks.-

Androm

Tolkningsyrkandet

Det bestrids att Forsamlingen genom tolkning, omtydning eller jaimkning av kope-
handlingarna kan ha en obruten ’é.gaﬁderﬁtt till del av Andromeda 5 (gatuhuset). Det &r
inte m&jligt att inneha dgandertt till en fysisk del av en fastighet. Det &r vidare
ostridigt att gatuhuset inte &r eller nagonsin har varit en egen fastighet.

Det bestrids att partsavsikten vid avtalets ingdende var nigon annan &n den som fram-
gér direkt av kdpehandlingarna, d.v.s. att Androm av Férsamlingen forvérvade hela
Andromeda 5. Det bestrids att Androm insett eller borde ha insett pastddd partsavsikt.

Det bestrids att det foreligger misstag, villfarelse eller andra omstindigheter som
motiverar omtydning eller jimkning. Det har inte forelegat ndgon diskrepans mellan
kopeskillingen och virdet pd Andromeda 5 vid forvarvstilifillet. Det bestrids att savél
32 § som 36 § avtalslagen &r tillimpliga.

12
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Yrkandet om biittre riitt till hela Andromeda 5

Forsamlingens talan i denna del omfattar dels ett pastdende om obruten &ganderét,
dels ett pastdende om &tergdng av Androms fSrvirv av Andromeda 5 pa grund av
ogiltighet.

Det bestrids att Forsamlingen genom kpehandlingarna 6verlétit endast gardshuset och
inte gatuhuset. Det framgér med ail tydlighet av kdpehandlingarna att Androms
forvirv avser hela Andromeda 5 och inte endast en del av fastigheten. Frvérvet har
ocks4 lagfarits som ett forvirv av hela fastigheten. Bestimmelseni4 kap. 7§
jordabalken #r inte tillamplig.

Det bestrids att kopehandlingarna &r ogiltiga pd grund av forklaringsmisstag enligt

32 § avtalslagen samt att denna bestimmelse #r tillimplig. Androms partsvilja uttrycks
i kopehandlingarma och det &t och har alltid varit Androms uppfattning att &ven
Forsamlingen avsett att avyttra hela Andromeda 5.

Det bestrids att Androm svikligen forlett Forsamlingen att silja hela fastigheten. Nagra
omstindigheter som konstituerar svek enligt 30 § avtalslagen foreligger saledes inte.

Det bestrids att det skulle strida mot tro och heder, enligt 33 § avtalslagen, att gora

kopehandlingarna gillande. Képehaﬁdlingé.ma avspeglar parternas gemensamma
avsikt.

Det bestrids att det skulle foreligga skil for jamkning enligt 36 § avtalslagen samt att
denna bestimmelse &r tillamplig.

Det bestrids vidare att forutsdttningsidran r tillamplig.

Det bestrids att Androm insett eller borde ha insett pastidd partsavsikt.
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For det fall tingsrétten skulle finna att det foreligger ett anspréak pé dtergang av dgande-
ritten genom nagon av ogiltighets- eller jimkningsgrunderna ovan, &r dessa ansprék
preskriberade. Det torde vara ostridigt mellan parterna att det inte har vidtagits nigra

preskriptionsavbrytande &tgérder forréin under &r 2014. Hérvid noteras att det aktuella
k&pekontraktet undertecknades den 13 december 2001.

Yrkandet om bittre riitt till gatubusbygenaden

Det bestrids att partsavsikten vid avtalets ingdende var ndgon annan &n den som fram-
gér direkt av kopehandlingarna, d.v.s. att Androm av Forsamlingen forvérvade hela
Andromeda 5. Det bestrids att Androm insett eller borde ha insett pastddd partsavsikt.

Det bestrids att kdpehandlingarna kan tolkas pé s sétt att Forsamlingen forvérvar
gatuhuset pé ofti grund. Det finns ingenting i kpehandlingarna som innebér att de kan
tolkas eller omtydas pé det sdttet. Gatuhuset ndmns Sverhuvudtaget inte i kdpehand-
lingarna. Det finns inte heller nagot nyttjanderdttsavtal avseende marken som gatu-
huset stir pa. Enligt 2 kap. 1 § jordabalken hor byggnader till fastigheten. Det bestrids
att Androm inség eller borde ha insett att det var Forsamlingens avsikt att den skulle ha
kvar dganderitten tﬂl gatuhuset som byggnad pa ofri grund.

Det bestrids vidare att det skulle fSreligga konkludent handlande med ovan nimnd
innebérd eller att Androm genom konkludent handlande Gverltit gatuhuset pa ofri
grund.

Det bestrids att de omsténdigheter somFﬁrsamlingen.ﬁberopar till stod for jamkning
foreligger. Om de skulle foreligga, utgdr de inte grund forjamkning. Det bestrids att
ogillande av yrkandet avseende #ganderitt till Andromeda 5 utgér grund for jimkning.
Det bestrids att det Sverhuvudtaget &r mdjligt att med stod av 36 § avtalslagen eller
ndgon annan bestimmelse jamka ett avtal i eﬁlighet med vad Forsamlingen yrkar.
Jamkning enligt 36 § avtalslagen avser att lindra effekten av en oskilig klausul, inte att




15

STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 17729-14
2018-09-28

skapa helt nya réttsforhallanden genom avtalstyper som inte var aktuella mellan
parterna nér képehandlingen ingicks.

Det bestrids att 32 § avtalslagen dverhuvudtaget &r tillimplig. Det bestrids vidare att

det foreligger sddana omstindigheter som innebr att omtydning ska ske enligt vad
Forsamlingen gor géllande.

Yikandet om nyttjanderitt till hela gatuhuset

Det bestrids att partsavsikten vid avtalets ingdende var ndgon annan éiri-den som fram-
gar direkt av képehandlingarna, d.v.s. att Androm av Forsamlingen forvérvade hela

Andromeda 5. Det bestrids att Androm insett eller borde ha insett pastddd partsavsikt.

Det bestrids att kopehandlingarna kan tolkas pa sé sitt att Androm till Forsamlingen
uppléter nyttjanderdtten till gatuhuset, dértill for all framtid utan annat vederlag #n att
Forsamlingen ska svara for underhallet av gatuhuset. Det finns inget stod i
kopehandlingarna fSr en sadan tolkning. |

Det bestrids att Androm genom konkludent handlande skapat en nyttjanderétt for ail
framtid eller den tid som tingsritten finner skilig utan annat vederlag #n underhall av

gatuhuset.

Det bestrids att de omsténdigheter som Forsamlingen dberopar till stéd for jamkning
foreligger. Om de skulle foreligga utgtr de inte grund for jamkning i enlighet med
Forsamlingens yrkande. Det bestrids att ogillande av yrkandet avseende dganderétt till
Andromeda 5 eller gatuhusbyggnaden utgdr grund for jamkning. Jimkning enligt 36 §
avtalslagen kan som ovan namnts inte anvéndas for att skapa helt nya réttsfsrhallanden
genom avtalstyper som inte var aktuella mellan parterna nfir kdpehandlingarna ingicks.
Dessutom torde en evig nyttjanderitt vara att jimstilla med tomtrétt, vilken méste
tillskapas i sérskild ordning.
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Det bestrids att 32 § avtalslagen overhuvudtaget &r tilldmplig. Det bestrids vidare att

det foreligger sidana omstéindigheter som innebr att omtydning ska ske enligt vad
Forsamlingen gor géllande.

Yrkandet om nyttjanderitt till del av gatuhuset

Det bestrids att partsavsikten vid avtalets ingdende var ndgon annan in den som fram-
gar direkt av k6pehandlingarna, d.v.s. att Androm av Forsamlingen forvéarvade hela
Andromeda 5. Det bestrids att Androm insett eller borde ha insett pastddd partsavsikt.

Det bestrids att kopebandlingarna kan tolkas pa s& sitt att Androm till Férsamlingen
uppléter nyttjanderétten till de delar av gatuhuset som omfattar del av tvd bostads-
lagenheter och lokalen pa gatuplan (partiell nyttjandertt), dértill for all framtid utan
vederlag. Det finns'inget stod i kpehandlingarna for en sidan tolkning.

Det bestrids att Androm genom konkludent handlande skapat en partiell nyttjanderétt
utan vederlag for all framtid, eller for den tid som tingsrétten finner skélig.

Det bestrids att de omstéindigheter som Forsamlingen &beropar till stod for jamkning
foreligger. Om de skulle foreligga utgér de inte grund for jamkning i enlighet med
Forsamlingens yrkande. Det bestrids att ogillande av yrkandet avseende dganderitt till
Andromeda 5 eller gatuhusbyggnaden och avseende nyttjanderétten till hela gatuhuset
* utgdr grund for jimkning. Jamkning enligt 36 § avtalslagen kan som -ovan pémnts inte
-anvéndas for att skapa helt nya réttsforhallanden genom avtalsty'per som inte var
aktuella mellan parterna nir kdpehandlingarna ingicks. Dessutom torde en evig

nyttjanderétt vara att jimstélla med tomtrétt, vilken maste tillskapas i séirskild ordning.

16
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UTVECKLING AV TALAN
Forsamlingen

Under sommaren &r 2000 inkom Androm med en intresseanmélan att kopa gérdshuset.
I intresseanmilan angavs att Androm var intresserad att forvirva delar av fastigheten
Andromeda 5 med fdljande specificering: 3 vaningsplan i gardshuset, 54 kvm
Kontraktsnr 01 066 001 (fd 1 1540 001) som vi f6r nérvarande hyr”. Som fdresiagen
kopeskilling angavs 550 000 kr. Anbudshandlingen inkomststdmplades hos
Férsamlingen den 31 juli 2000 och tilldelades visst diarienummer. Som en f6ljd av |
intresseanmilan togs frigan om fSrséljning av en del av fastigheten upp vid ett
sammantrdde med Forsamlingens arbetsutskott den 31 juli 2000. Arbetsutskottet
beslutade att fresla att kyrkorddet skulle besluta atf till Androm sélja del av fastig-
heten Andromeda, 54 kvm. Den 18 december 2000 togs fragan upp i kyrkoradet.
Kyrkoradet beslutade att foresl4 att kyrkofullmiktige skulle besluta att till Androm
silja del av fastigheten Andromeda 5, 54 kvm, for 550 000 kr. Samtliga beslut har

registrerats i samma diarium. Forsamlingen har aldrig fattat nagot beslut om att sélja

hela fastigheten.

Parallelit med arbetet i Forsamlingens beslutande organ pagick arbetet med att ta fram
kdpehandlingar avseende kip av del av fastigheten. Férsamlingen representerades i
denna del av Goran Hagberg, som #ven skotte den fysiska forvaltningen av gatuhuset.
Androm representerades av Christian Wahlstrom. P2 Forsamlingens uppdrag anlitade
Goran Hagberg advokaten Joakim Cederlf att bistd parterna med uppréttande av
kopebandlingar. P4 grund av misstag och villfarelse angavs i kdpehandlingarna fel-
aktigt att verlatelseobjektet utgjordes av hela fastigheten Andromeda 5. Misstaget kan
ha berott p3 att de personer som representerat parterna inte har haft nagon kéinnedom
om hur k&p av del av fastighet ska ske. Misstaget kan ocks& ha berott pa de personer

som representerat parterna har trott att endast gardshuset hade fastighetsbeteckningen
Andromeda 5.

!
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Kopeavtalet ingicks den 20 mars 2001. Pa grund av en &verskriden tidsfrist av lag-
stadgad anmélningsplikt till kommunen ingicks ett nytt kopeavtal den 13 december
2001. Det nya avtalet hade likalydande bestimmelser som det forsta. Kopebrev ingicks
den 27 augusti 2002. P2 grund av misstag och villfarelse inneh&ll kdpebrevet samma
felaktigheter som kopeavtalen. I handling daterad den 9 december 2002 anstkte

Androm om lagfart for fastigheten. Till ansSkan bifogades ett virdeintyg, utfdrdat av
Erik Skdldeberg. Av virdeintyget framgar aft virdet av fastigheten bedomdes uppgéd

till 760 000 kx. Fastighetens‘taxeringsvﬁrde bestimdes dérmed till ett hdgre vérde &n
kopeskillingen. '

Forsamlingen ifrigasitter att den i malet ingivna anbudsskrivelsen som anger att
Androm avser att forviirva hela Andromeda 5 Sver huvud taget har l&mnats till For-
samlingen. Med hénsyn till datumangivelserna pa handlingar #r anbudsskrivelsen
avseende hela fastigheten i vart fall upprittad fore anbudsskrivelsen avseende del av
fastigheten.

Sévil Forsamlingen som Androm var av uppfattmingen att Gverlatelsen endast avsag
gardshuset. Androm maéste i vart fall ha insett att Férsamlingen var av uppfattningen
att Forsamlingen endast salde gérdshuset. Parterna har i alla delar agerat som att
Overlatelseobjektet 1 kopehandlingarna enbart avsdg gérdshuset. Androm besiktigade
inte fastigheten innan 6verlatelsen. Androm hade inte kiinnedom om var fastighets-
grinserna gick. Androm har varken innan eller efter dverlatelsen begiirt att f3 ta del av
hyreskontrakten avseende gatuhuset. Férsamlingen har savél innan som efter éver-
latelsen uppburit hyresintéikter och ansvarat for underhill avseende gatuhuset. I kpe-
handlingarna angavs att kdpeskillingen skulle vara 550 000 kr, d.v.s. samma pris som
Androm fSreslog for Gverlatande av enbart gardshuset. Androm méste dérfor ha avsett
att kopa endast girdshuset. Aven om Androm hade for avsikt att kopa 4ven gatuhuset
s& maste Androm ha insett att det inte var Forsamlingens avsikt at silja d&ven gatuhuset
for denna summa. K&pehandlingarna innehéller inte négon reglering av hur inkomster
och utgifter skulle fordelas avseende fastigheten. Avtalet reglerar inte heller vilka

atgérder som skulle vidtas avseende hyresgéisterna i gatuhuset. Inte heller reglerar
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avtalet fragor som ror el, vatten eller Androms tilltride till gatuhuset. Androm hade
under en léngre tid innan 6verlatelsen hyrt gardshuset och hade saledes redan tilltréide
till den delen av fastigheten. Androm har efter 6verlﬁtélsen inte begrt tilltride till
Ovriga delar av fastigheten. Forst tolv ar efter overlatelsen kontaktade Androm For-
samlingen, varvid misstaget uppdagades. Androm begérde formelit tilltride till hela
fastigheten &r 2013, d.v.s. 13 ar efter Gverldtelsen. Bada parterna har fram till dess

agerat som om Forsamlingen endast Gverlatit gardshuset.

Samtliga angivna grunder och omstéindigheter i mélet &beropas till stod for
Forsamlingens samtliga yrkanden.

Preskription

Aganderiitt till fast egendom kan inte preskriberas. Ansprak avseende figanderiitt till
fast egendom kan inte heller preskriberas. Nigon preskription avseende Forsamlingens
ansprak har déirmed inte intréffat. Fﬁrsamlingeﬁ har i vart fall behallit rédigheten

avseende gatuhuset. Forsamlingen har pa sé s#tt avbrutit preskriptionen.

Androm

Androm avséag ursprungligen att forvérva enbart gardshuset. Syftet Var-att l6sa en
onddi gt komplicerad hyresrittslig situation varvid Androm hyrde gardshuset genom et
nyttjanderéttsavtal med bade Forsamlingen och Stockholms fasﬁghefsnﬁmnd. Androm
upprittade dirfor en intresseanmélan avseende kop av gérdshuset. Skrivelsen togs fram
av Hannu Heinonen. Det var dven Hannu Heinonen som vérderade gérdshuset till

5 5 0 000 kr. Christian Wahlstrdm ldmnade intresseanmélan till Goran Hagberg. Goran

Hagberg limnade intresseanmalan till Forsamlingen.

Hannu Heinonen gick dérefter igenom den planeréde affiren med fastighetsjuristen
Sten-Ake Stenshamn. Sten-Ake Stenshamn uppgav att det inte var praktiskt mgjligt att
kopa del av fastigheten Andromeda 5. Hannu Heinonen uppréttade dérfor en ny
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intresseanmélan avseende hela fastigheten. Christian Wahlstrém undertecknade
intresseanmélan och lémnade den till Goran Hagberg. Goran Hagberg lémnade dven
denna intresseanmdlan till Férsamlingen. Férsamlingen accepterade direfter Androms
anbud och meddelade detta till Goran Hagberg. Goran Hagberg ringde i sin tur upp
Androm och frmedlade accepten. Goran Hagberg uppgav vid samma samtal att -
Foérsamlingen skulle ta fram kdpehandlingar.

Forsamlingen upprittade kdpehandlingarna avseende Andromeda 5. Androm har
sdledes inte haft nagot informations6vertag. Avtalet var ett standardavtal. Androm har
inte haft ndgon anledning att misstinka att Férsamlingen avség att silja endast girds-
huset. Priset avseende hela fastigheten var detsamma som anbudet att kpa del av
fastigheten. Det var Androms uppfattning att 550 000 kr motsvarade marknadspriset
for hela fastigheten. Virdet av gatuhuset var begréinsat och det fanns i praktiken bara
en kipare till fastigheten. Att taxeringsvérdet bedémdes till ett hogre belopp dn k&pe-

skillingen &r en uppgift som vérderingsmannen ansvarar for.

Gatuhuset var ett langsiktigt renoveringsobjekt for Androm, varfér Androm inte
omedelbart begirde tilltréde till gatuhuset. De flesta hyresavtalen i gatuhuset strickte
sig 6ver bdde Andromeda 4, som fSrsamlingen dgde, och Andromeda 5. Férsamlingen
har varit den part som haft forutsittningar att sfiga upp hyresavtalen s att Androm
kunnat tilltrida gatuhuset. Att Androm inte omedelbart efter képet begirde tilltréde till
gatuhuset innebér inte att Androm inte avsag att tilltrida det Sver huvud taget. Att
Androm inte besiktigade fastigheten innan képet har inte ndgon sjélvstéindig betydelse.

Androm har tecknat vissa 1&n med Andromeda 5 och Andromeda 11 som s#kerhet.
Androms bank uppmanade dérvid Androm att utreda varfor Androm inte fick négra
hyresintékter for gatuhuset. Androm forsokte dérfor begéra tilltride till hela fastigheten
under &r 2006. Androm misstéinkte vid denna tid att det eventuellt kunde finnas ett
gammalt avtal som gav Forsamlingen nigon form av nyttjanderitt till gatuhuset, Det
var dock aldrig friga om att Androm var oséker pa dganderitten till gatuhuset.
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I stora delar har samma personer medverkat fran Forsamlingens sida vid besluts-
fattandet 1 arbetsutskottet, kyrkorédet och kyrkofullméktige som vid undertecknandet
av kdpeavtalet. Det &r utestutet att inte ndgon av dessa skulle ha reagerat pa képe-

avtalet om det inte var Forsamlingens avsikt att silja hela fastigheten.
- Preskription

Aganderitt till fast egendom kan inte preskriberas. Diremot kan ritten att ébéropa
dganderitt preskriberas. Preskription har ddrmed intrétt i de delar som avser
Forsamlingens pastienden om ogiltighet enligt 30, 32, 33 och 36 §§ avtalslagen, samt
forutsittningsléran.

. UTREDNINGEN I MALET

P4 Forsamlingens begéran har vittnesforhor héllits med Joakim Cederlof, Erik
Skaoldeberg, Olof Sjéblom, Rolf Hjort och Jan Rosengren. P& Forsamlingens begéran
har syn hallits pa fastigheten Andromeda 5. |

- Utdver detta har pa parternas begéran vittnesforhor Héllits med Stefan Engberg.

P4 Androms begéran har det hallits frhor under sanningsférsikran med Evert-Jan Pot
samt vittnesforhor med Christian Walilstréin, Hannu Heinonen, Olof Graner och Ove
Lundgren.

Parterna har dberopat skriftlig bevisning.
DOMSKAL

Huvudfrdgan i mélet &r om den fastighetsGverlatelse som skett mellan Forsamlingen
och Androm avseende Andromeda 5 omfattade hela fastigheten eller enbart den del av
fastigheten som inrymmer gérdshuset. Om tingsrétten skulle finna att parterna har
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avtalat om att silja hela fastigheten s har tingsrétten att prova bl.a. om avtalet ska
forklaras ogiltigt eller jaimkas. ' )

Utgangspunkter for tingsrittens bedomning

Férsamlingen har i fSrsta hand gjort géillande att parterna har avtalat om att Sverléta
gardshuset pa fastigheten Andromeda 5. En utgangspunkt vid en tvist om hur ett avtal
ska tolkas &r att soka utrSna vad parterna gemensamt har &syftat vid avtalsslutet. Har

avtalet kommit till uttryck i en skriftlig avtalshandling #r den naturliga utgdngspunkten
avtalets ordalydelse.

Det skriftliga avtalet har en sérskild stor betydelse nér det &r fraga om kop av fast
egendom. Vid kop av fast egendom krivs att det upprittas en kopehandling som skrivs
under av séljaren och k6paren (4 kap. 1 § jordabalken). Den skriftliga handlingen ska
dven innehalla uppgift om kdpeskilling och forklaring att egendomen &verlats pa
koparen. Det finns saledes vissa formkrav vid kop av fast egendom som ger anledning
att lagga sirskilt stor vikt vid det skriftliga avtalets ordalydelse. Det skriftliga avtalet
ligger t.ex. till grund f6r Lantmiteriets provning av kdparens lagfartsansdkan samt
kommunernas forvarvsprovning av hyresfastigheter. Det finns dérfor ett berattigat
behov av tillit for tredje man att kunna utgi frin avtalets ordalydelse. Aven i en
situation som den aktuella med tva jimbdrdiga parter i ett kommersiellt sammanhang
finns ett tydligt behov av frutsebarhét. Mot den bakgrunden finns det skl att i det hér
fallet lata det skrivna avtalet fA mycket stor betydelse vid tolkningen av avtalsinne-
héllet. Utgngspunkten for tingsrittens beddmning &r d&rfor att det kriivs alldeles

sirskilda forhallanden for att bryta presumtionen att det skrivna avtalet speglar
partsviljan.

I forevarande fall finns dven skl att beakta att arbetet med den omstridda fastighets-
dverlatelsen paborjades under &r 2000 och det forsta kdpeavtalet undertecknades i mars
2001. De aktuella héindelserna intréffade alltsa for cirka 17—18 &r sedan. Mot bakgrund
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av den lénga tid som har gétt finns det enligt tingsrétten anledning att iakita forsiktig-
het vid bedémningen av tillfSrlitligheten av forhérspersonernas minnesbilder. Detta
g0r att de muntliga utsagor som lmnats under huvudfSrhandlingen om vad som
fOrevarit generellt har ett begrinsat bevisvérde, framfSrallt om uppgifterna inte vinner

stdd av den skriftliga bevisningen.
Tolkning av parternas avtal

Avtal uppkommer genom sémst’cimmiga viljeforklaringar. Det innebér att parternas

gemensamma avsikt dr styrande &ven om den skulle sta i strid med parternas skriftliga
avial.

I mélet 4r det ostridigt att parternas skriftliga Gverlatelseavtal uttryckligen anger att
séljaren dverlater och forsidljer hela fastigheten Andromeda 5. Forsamlingen har i
forsta hand gjort géllande att ordalydelsen i képehandlingarna avseende 6verléfelse—
objektet pa grund av misstag och villfarelse avviker frén parternas gemensamma
avsikt. Enligt Forsamlingen var den gemensamma viljan namligen att enbart gérds-
huset skulle 6verldtas. Tingsritten har dérfor i ett forsta led att avgra om det — trots
avtalets ordalydelse — har funnits en gemensam partsavsikt ﬁd avfalsslutet att sdlja
enbart gérdshuset. Det dr Férsamlingen som har bevisbdrdan fSr att partsavsikten har

varit en annan &n vad som framgér av 6verlatelsehandlingarna. -
Imalet &r bl.a. f6ljande utrett avseende parternas avsikt med avtalet.

Av utredningen framgér inledningsvis att Androm ndgon géng under varen eller
sommaren &r 2000 anmélde intresse till Férsamlingen om att forvirva “delar av
Fastighet Andromeda 5 3 vaningsplan i gardshuset, 54 kvm Kontraktsnr 01 066 001
(fd 1 1540 001) som vi for nérvarande hyr”. Férsamlingens arbetsutskott beslutade
dérefter den 31 juli 2000 att foresla till kyrkoradet att sélja den del av fastigheten
Andromeda 5 till Androm som utgdrs av girdshuset. Det #r dven utrett att Forsam-

lingens kyrkorad den 18 december 2000 beslutade att foresla att kyrkofullméktige
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skulle besluta att silja gardshuset till Androm. Av beshutsprotokollen framgar siledes
att Férsamlingens avsikt i vart fall inledningsvis har varit att silja endast gdrdshuset.

Pa Forsamlingens uppdrag upprittade dérefter advokaten Joakim Cederlof ett kope-
avtal. Joakim Cederl6f har i forhor berittat att han inledningsvis fick i uppdrag att ta
fram ett avtalsutkast avseende &verlételse av en del av fastigheten. Enligt Joakim
Cederléf uppkom dock under forhandlingens géng frégan om istéllet hela fastigheten
skulle dverlatas till Androm. Joakim Cederlof har uppgett att han stdimde av den frigan
internt med Férsamlingen och dérefter uppréttade och dverséinde ett avtalsutkast till
Androm avseende &verlatelse av hela fastigheten. De av parterna undertecknade

kopeavtalen fick dven den lydelsen.

K(‘jpeavtalén undertecknades for Forsamlingens rikning av personer som hade deltagit
i kyrkoradets beredning av den planerade forsiljningen av gardshuset. Som Androm
har framhallit &r det omsténdigheter som talar for att utformningen av kdpeavtalet inte
var ett misstag frin Forsamlingens sida utan att Férsamlingen istillet ville sélja hela
fastigheten till Androm. For en sidan tolkning talar &ven den omstéindigheten att
Forsamlingens hogsta beslutande organ, kyrkofullméktige, den 10 mars 2003 — i
samband med Androms anstkan om lagfart pa fastigheten — beslutade att godk#nna
forsdljningen av “fastigheten Andromeda 5% for 550 000 kr.

Av utredningen framgér emellertid att Forsamlingen efter Gverlatelsen har bibehallit
radigheten Gver gatuhuset, fortsatt att uppta hyra fran hyresgisterna i det huset och
svarat for gatuhusets underhall. Det &r ocksa klarlagt att Forsamlingen inte har vidtagit
négra atgirder for att bereda Androm tilltréide till gatuhuset. Aven om det med hiinsyn
till avtalets klara lydelse framstir som nigot mérkligt att Férsamlingen kunde ha den
anfbrda uppfattningen om avtalets innebdrd far det i ljuset av Forsamlingens beslut i
kyrkorédet och Férsamlingens efterf6ljande tillimpning av avtalet enligt tingsréittens

mening godtas att Férsamlingen for egen del avsag att endast silja girdshuset.
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Utredningen ger dock inte utrymme for slutsatsen att Aﬁdrom avsag att endast kdpa
gardshuset. Androms davarande sgare Jan-Evert Pot, hans davarande radgivare Hannu
Heinonen och styrelsesuppleanten Christan Wahlstrém har samstimmigt uppgett i
forhor att bolagets avsikt .inledningsvis var att kdpa endast gardshuset som Androm
hyrde men att bolaget direfter 6nskade kopa hela fastigheten. S#rskilt mot bakgrund av
kopeavtalets klara och tydliga dverlatelsefrklaring ser inte tingsrétten anledning att
ifragasitta dessa uppgifter.

Mot den bakgrunden beddmer tingsrétten att Forsamlingen inte har frmatt visa att det
har forelegat en gemensam partsavsikt om att séilja enbart gérdshuset. Utredningen i
maélet ger ddrmed inte st6d f5r nigon annan slutsats &n ait avtalet har den innebdrd som
framgér av dverlitelsehandlingarnas ordalydelse, dvs. att parterna har sélt respektive
forvérvat hela Andromeda 5.

Fragan om ogiltighet och jimkning av parternas avtal

Eftersom parterna inte har avtalat om att silja endast gardshuset har tingsrétten att
prova om képehandlingarna &r ogiltiga eller om de ska jamkas till noll. Férsamlingen
har hirvid aberopat ogiltighets- och jamkningsgrunderna i 30, 32, 33 och 36 §§ avtals-
lagen samt forutséttningsléran. Ogiltighets- och jamkningsgrunderna har &beropats till
styrkande av Forsamlingens samtliga yrkanden.

_ Preskription

Androm har i denna del ;;iort gillande att Forsamlingens rétt att 8beropa dganderitt har
preskriberats eftersom det fran Férsamlingens sida inte har vidtagits nagon preskrip-
tionsbrytande atgérd forréin &r 2014. Forsamlingen har bestritt att dess ansprak har
preskriberats.
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Aganderitt till fast egendom kan inte preskriberas. Aven ett ansprak som grundar sig
pé ett pastdende att en fastighetsGverlatelse dr ogiltig ska betraktas som ett dgandertts-
ansprak till fast egendom, Ett sédant ansprék kan séledes inte heller utsldckas genom
preskription (jfr NJA 2003 s. 302). Forsamlingens ritt att dberopa dganderitt till fastig-
heten Androrheda 5 har dirfor inte preskriberats.

Forklaringsmisstag

Forsamlingen har gjort gillande att Férsamlingen hade for avsikt att silja endast
gérdshuset men att avtalsinnehallet pa grund av misstag fick ett annat innehall &n vad
som asyftades. Férsamlingen har i denna del hénvisat till 32 § avtalslagen. Av bestim-
melsen f6ljer motsatsvis att den som avgett en felaktig viljeforklaring #r bunden av
viljeforklaringens innehill nidr mottagaren av forklaringen inte inség eller borde ha
insett misstaget. Huvudregeln &r alltsé att vardera parten br risken for sina egna
misstag. Det dr Forsamlingen som har att visa att Androm har insett eller borde ha

insett att det varit friga om en felaktig viljeforklaring.

Forsamlingen har i denna del i huvudsak anfort foljande. Kopeskillingen i avtalet mot-
svarade det erbjudna priset for gérdshuset. Androm borde dérfor ha insett att Férsam-
lingen inte skulle vilja s#lja hela fastigheten for det pris som bolaget hade erbjudit for
girdshuset. Vidare skulle en 6verlételse av hela fastigheten medfora stora och kost-
samma ombyggnationer for att Androm sicuile kunna nyttja gamhuset. Gatuhusets
hyresgister skulle ocksd behtvas séigas upp. Avtalet, som 4r eit standardavtal, inne-
héaller inte ndgra av de nddvéndiga regleringarna. Avsaknaden av regleringarna i kope-
avtalet inebr ocks3 att Androm méste ha insett att Forsamlingen var i villfarelse om
avtalets innehall.

Tingsrétten gor f6ljande beddmning. Med utgangspunkt i ovanstdende bedomning av
Forsamlingens partsavsikt konstaterar tingsrétten inledningsvis att det frin Forsam-
" lingens sida tycks ha forelegat ett misstag i den mening som avses i 32 § avtalslagen.

En forutsittning for att Forsamlingen ska f8 framgéng med sin inviindniﬁg ar
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emellertid att Androm ocksa insett eller borde insett att Forsamlingen hade en sddan
partsavsikt. '

-Vid prévningen av den frigan kan det konstateras att det var Férsamlingen som ensamt
upprittade kopeavtalet. I avtalet var Gverlételseobjektet klart och tydligt angivet.
Fastighetens grinser har dven varit tydliga ﬁir Forsamlingen i egenskap av befintlig
fastighetsdgare. Avtalsslutet har foregitts av en organiserad forhandling dér Forsam-
lingen bitriddes av ett juridiskt ombud. Det forsta kopeavtalets innehall bekraftades
ocksa genom det andra kopeavtalet och genom kopebrevet. Det kan dérfor inte vara
friga om ett ursiiktligt misstag frén Forsamlingens sida och méjligheterna for Androm
att inse Forsamlingens misstag har foljaktligen varit mycket begrénsade.

Aven om priset for hela fastigheten motsvarade vad Androm initialt hade erbjudit for
gérdshuset kan inte detta, med hﬁnvisning till de kostnader f6r en ombyggnation som
Androm skulle bli tvungen att béra, leda till att Androm insett eller borde ha insett
Foérsamlingens misstag. Inte heller kan den omstéindigheten att det varit friga om ett
avtal av standardkaraktér foranleda att Androm insett eller borde ha insett Foreningens

* misstag. Tvirtom talar avtalets konstruktion och avsaknaden av sarskilda regleringar

for att forséljningen avség hela fasﬁgheteﬁ. Samﬁ1antaget anser tingsréitten déirmed att

" Forsamlingen inte har formatt visa att Androm, vars uppfattning om avtalets innebdrd
Jjuligger helt j linje med kdpehandlingarnas ordalydelse, har insett eller borde ha insett
att Forsamlingen hade en ‘avvikande uppfattning om vad avtalet innebar.

Ko6pehandlingarna ska dérfor inte forklaras ogiltiga eller jamkas med stéd av 32 §
avtalslagen.

Svek

Forsamlingen har gjort géllande att Androm svikligen fOrlett Forsamlingen att sélja
hela fastigheten. Férsamlingen har hinvisat till 30 § avtalslagen. For att denna bestdm-
melse ska vara till&impbar ska vilseledandet ha skett genom ett limnande av oriktiga
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uppgifter eller undanhallande av information. Vilseledandet ska dessutom ha skett
avsiktligen. .

Forsamlingen har i denna del i huvudsak anfort f6ljande. Androm kénde till eller borde
ha ként till att Férsamlingen inte avsag att sélja gatuhuset. Genom att inte upplysa
Forsamlingen om att avtalet avsag fel kopeobjekt sa har Androm svikligen framkallat
det felaktiga avtalsstutet. Androm har haft fr avsikt att tillgodogora sig hela
fastigheten. Vilseledandet har dirmed skett avsiktligen.

Tingsritten har vid bedomningen av pastétt forklaringsmisstag slagit fast att Androm
inte har insett eller borde ha insett Forsamlingens uppgivna villfarelse om verlatelse-
objektet. Bolaget har dirmed inte haft anledning att upplysa Forsamlingen om sin
uppfattning om avtalets innebdrd. Mot denna bakgrund kan Androm inte heller anses
avsiktligen ha lamnat oriktiga uppgifter eller undanhéllit information. Kpehand-
lingarna ska dérfor inte ﬁirklé.ras ogiltiga eller jimkas med stod av 30 § avtalslagen.

" Tro och heder

Forsamlingen har gjort géllande att det skulle strida mot tro och heder att gora k&pe-
handlingarna gillande mot Férsamlingen med den innebdrden att Gverlételseobjektet
avser hela Andromeda 5. Forsamlingen har hénvisat till 33 § avtalslagen. Enligt denna
bestdmmelse kan en rittshandling ogiltigforklaras 6m omsténdigheterna vid avtalets
tillkomst #r sddana att det skulle strida mot tro och heder att beropa réttshandlingen.
Motparten ska dessutom antas ha haft insikt om dessa omstﬁndighleter vid tillkomsten
av rittshandlingen.

Tingsrétten gbr foljande beddmning. Som tingsrétten konstaterat har Androm inte varit
iond tro om F6rsaﬁ11ingens misstag avseende Gverlatelseobjektet vid tiden for avtalets
ingdende. Redan av den omstéindigheten kan inte Androm anses ha agerafi strid mot
tro och heder genom att géra avtalet gillande. Att Androm i efterhand mdjligen har
vunnit kéinnedom om Férsamlingens uppgivna villfarelse innebr inte att det kan anses

28
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strida mot tro och heder att géra kSpeavtalet géllande. KSpehandlingarna ska dérfor
inte forklaras ogiltiga eller jimkas med stod av 33 § avtalslagen.

Oskélighet

Férsamlingen har yrkat att képehandlingarna i sin helhet ska limnas utan avseende,
med stéd av 36 § avtalslagen (generalklausulen). Enligt bestdmmelsen fir avtalsvillkor
jamkas eller limnas utan avseende, om villkoret &r oskéligt med hénsyn till avtalets
inneh&ll, omstdndigheterna vid avtalets tillkomst, senare intréffade forballanden och
omstindigheterna i dvrigt. Har villkoret sidan betydelse for avtalet att det inte skiligen
kan krivas att detta 1 6vrigt ska gélla med oforéndrat innehall, fir avtalet jamkas &ven i
annat hénseende eller i sin helhet 1dmnas utan avseende. Vid prévningen av om avtalet
ar oskiligt ska enligt bestimmelsen sirskild hinsyn tas till behovet av skydd for den
part som har en underligsen stﬁllning i avtalsforhallandet.

Generalklausulen majliggtr att ett villkor jamkas eller 1&mnas utan avseende nér
situationen inte &r s kvalificerad att négon av de Gvriga jamknings- eller ogiltighets-
grunderna i avtalslagen — dvs. bestdimmelserna om tvéang, svek, ocker och agerande i
strid mot tro och heder — kan tillimpas. Exempelvis kan ett informationstvertag vid
avtalsingéendet foranleda en vinorsjﬁmlmjng fastéin det inte ror sig om svek eller
nigon annan ogiltighetsgrund, nir Gvertaget vid villkorsforhandlingen har utnyttjats pd
ett otillborligt sitt. En tillimpning av generalklatisulen forutsitter typiskt sett att
orsaken till den oskiliga effekten av ett avtal kan tillskrivas motparten (se NJA 2017

s. 113).

Forsamlingen har till stod for tillimpningen av generalklausulen anfort bl.a. foljande.
Partsavsikten vid avtalets ingiende, i vart fall frin Forsamlingens sida, var att enbart

 Bverlata gardshuset, vilket Androm insig eller borde ha insett. D4 det av processuella
skil inte dr mojligt att dstadkomma en materiell utgéng i enlighet med partsviljan, vore
det oskiligt att Forsamlingen skulle forlora dganderétten till hela Andromeda 5.
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Oskdlighet vid avtalets ingdende

Som tingsrétten redan konstaterat har Férsamlingen ensamt upprittat kdpeavtalet.
Aven om Férsamlingen tycks ha misstagit sig om avtalshandlingarnas inneh3ll s &r
detta en felaktighet som Forsamlingen har orsakat och ansvarat for. Det 4r inte heller

| visat att Androm insett eller borde ha insett Férsamlingens uppgivna villfarelse. Det
kan saledes inte vara friga om ndgon férsummad upplysningsplikt fran Androms sida.
Vid dessa forhallanden kan inte Androm anses ha agerat otillbdrligt Vid avtalets
ingﬁende. Inte heller i Gvrigt ger utredningen stod for att det skulle ha forelegat
oskéliga forhallanden i samband med avtalets ingdende. Kopehandlingarna ska darfor
inte jimkas pa grund av omsténdigheterna vid avtalets ingaende.

Oskligt avtalsinnehdll

Vid beddmningen av skiligheten av ett avtals innehéll har domstolen att gbra en
samlad beddmning och déirvid beakta en rad faktorer, bl.a. om det rader ett miss-
forhallande mellan parternas forméner enligt avtalet, avtalets pris, om det fSrekommit
tving, svek, ocker, agerande i strid mot tro och heder eller annat otillborligt
utnyttjande av informationstvertag vid avtalets ingdende, hur Gverraskande det ifraga-
satta villkoret &r och vem av parterna som har bést mojlighet att uppticka det skeva

forhallandet och klargora riskerna med det aktuella villkoret (se NJA 2017 s. 113).

I det aktuella fallet har avtalet ingétts av tva jambordiga parter dér ingen part &r mer
skyddsvérd &n den andre. Utrymmet for att under dessa forhallanden jémka eller
ogiltigforklara Gverlatelsen &r ddirmed begrénsat. Den pastddda obalansen i avtalet har
varit lika ldtt att upptiicka for Forsamlingen som for Androm. Det &r dessutom
Forsamlingen som ensamt har uppréttat avtalet, vilket ytterligare minskar utrymmet att
pa Forsamlingens begéran anse att avtalsinnehéllet &r osk&ligt. Den av FESrsamlingen
aberopade vérderingen visar visserligen att fastigheten Andromeda 5 i samma dgares
hand som fastigheten Andromeda 4 kan ha haft ett betydligt hogre vérde &n kope-
skillingen som anges i kdpeavtalet. Fran Forsamlingens synvinkel kan det ddirmed
framsta som att det foreligger en kraftig obalans i friga om prestation och mot-
prestation. Med hénsyn till de kostnader som det enligt utredningen skulle krivas for
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att aterstilla-Andromeda 5 till en sjalvstindig fastighet har dock inte Férsamlingen
visat att Androm har gjort en oskiligt bra affir. Inte heller i Svrigt innebér avtalet ett

sddant missforhéllande mellan parternas forméner att det kan anses oskéligt med
hansyn till sitt innehall.

Oskdlighet pd grund av senare intrdffade forhdllanden och omstandigheterna i Gvrigt

Forsamlingen har dven aberopat att kdpeavtalet ar oskiligt med hénsyn till senare
intréffade ﬁirhéllandeﬁ och &vriga omsténdigheter. Till stod for invéindningen har
Forsamlingen bl.a. anfort att Androm har forhallit sig passivt genom att inte tilltrida
gatuhuset efter avtalets ingéende.'

Av utredningen i méalet framgér att parterna efter avtalsslutet i huvudsak har forhallit
sig passiva vad giller att efterleva avtalsinnehallet. Férsamlingen har inte avflyttat frin

B gatuhuset och har fortsatt att uppta hyra frén hyresgésterna samt svara for gatuhusets
underhall. Enligt tingsréttens beddmning har dock inte Forsamlingen dédrigenom pa ett
entydigt sétt varslat Androm om att Forsamlingen alltjimt anség sig dga fastigheten
och gatuhuset. Androms underlétenhet att tilltrida gatuhuset efter kopet av fastigheten
kan dirmed inte utgdra grund for att jimka avtalet pa grund av passivitet.

Inte heller kan Androm anses ha gett upphov till en befogad anledﬁiﬁg hos Férsam-
lingen att bolaget inte gjorde ansprék pa fastigheten. For den slutsatsen talar de upp-
gifter som Stefan Engberg har l&mnat i sitt vittnesforhor. Stefan Engberg har bl.a.
beréttat att han pé upbdrag av Androm kontaktade Férsamlingen under ar 2006 for att
understka eventuella tveksamheter avseende nyttjanderditten till fastigheten Andro-
meda 5. Enligt Stefan Engberg aterkom Forsamlingen aldrig till honom angéende hans
efterfrigade besked om Fﬁrsamlingené nyttjaﬁderﬁtl_: till gatuhﬁset. Tingsrétten anser att
det maste ha &legat Férsamlingen vid denna tidpunkt att tydliggéra f5r Androm att
‘Férsamlingen ansg sig vara dgare till hela fastigheten. Underlatenheten frin Ffifsam-
lingens sida talar starkt emot att jimka kdpehandlingarna pa grund av passivitet.
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Vidare bor de atgérder som Androm har vidtagit efter avtalsstutet beaktas. Det kan
dérvid konstateras att Androm har anstkt om och erhallit lagfart for hela fastigheten
Andromeda 5. Androm har dven anvint fastigheten som sékerhet for lan som Androm
upptagit. Androm har i dessa delar agerat som #gare till hela fastigheten. Att jimka
kopehandlingarna pé sidant sitt som Forsamlingen har yrkat skulle innebéra att
Androm ensam far béra ansvaret for parternas Smsesidiga passivitet, trots att Androm

ir den av parterna som rent faktiskt har vidtagit vissa dtgérder. Det &r knappast rimligt.

Vid skilighetsbeddmningen bor dven avtalets 6vriga effekter beaktas, bl.a. det faktum
att Andromeda 5 eventuellt behSver byggas om till foljd av Sverlatelsen och att
Férsamlingens pigiende verksamhet dirmed kan komma att paverkas negativt. Dessa
omstéindigheter talar visserligen i ndgon mén for att jimkning bér ske. Mot detta ska
emellertid stillas det faktum att det sedan avtalets ingéende har gatt cirka 17 &r. Savél
Androm som Androms léngivare och kommunen har med fog forlitat sig pa parternas
avtal. Att vid dessa forhillanden sl4 fast att avtalet &r ogiltigt eller d&ndra Gverlételse-
objektet kan ddrmed f stora och i flera avseenden ofSrutsédgbara effekter. Inte heller
vad Forsamlingen anftrt om dess forsok att astadkomma en materiell utgang i enlighet
med partsvilja ger skil for jamkning. Vid en samlad bedémning av dessa omstéindlig-
heter anser tingsritten att avtalet darfor inte heller ska ogiltigforklaras eller jaimkas pa
grund senare intriffade omsténdigheter eller omstéindigheterna i Svrigt. |

Forutsittningsléran-

Forsamlingen har yrkat att kopehandlingarna, antingen partiellt eller i sin helhet, ska
ldmnas utan avseende med stdd av fSrutséttningsléran. Forutsétmingsléran gbr det
md&jligt att ogiltigforklara en rittshandling som har tillkommit till foljd av felaktiga
antaganden om vésentliga forutséttningar. Som Forsamlingens talan far forstas ska
kopehandlingarna helt eller delvis ogilﬁgﬁrklaras eftersom det har varit en visentlig
forutsittning for Férsamlingen att endast gardshuset skulle $verlatas och att denna -
forutséttning har varit synbar for Androm.
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Tingsrétten har i det foregiende gjort beddmningen att Androm varken inség eller
borde inse Forsamlingens uppgivna villfarelse om &verlatelseobjektet. Vid dessa
forhallanden saknas det utrymme att uppfatta dessa forhallanden som en bristande
forutsitining for avtalet. Forsamlingens invindning kan dérfSr inte vinna bifall.

Nyttjanderiitt

Forsamlingen har slutligen gjort gillande att parterna i vart fall har avtalat att Androm
till Férsamlingen har upplétit nyttjanderitt till hela gatuhuset eller till delar av
gatuhuset for all framtid, eller den tid som tingsrétten finner skilig, och utan annat

vederlag 4n att Férsamlingen ska svara for underhallet av gatuhuset.

Kopehandlingarna ger inget stod for att Férsamlingen skulle ha nigon fortsatt
nyttjanderitt till vare sig gatuhuset eller till delar av det. Forsamlingen har inte heller
fort ndgon sérskild bevisning i denna del. Mot denna bakgrund har Forsamlingen inte
formatt visa att parterna har avtalat om att Férsamlingen ska ha nyttjanderitt till hela
eller delar av gatuhuset. Férsamlingens talan ska dérfor ogillas dven i denna del.

Sammanfattning

Forsamlingen har inte visat att det har forelegat nagon gemensam partsaxfsil_ct som
avviker frén kopehandlingarnas ordalydelse. Forsamlingen har inte heller Visﬁt att det
foreligger sddana omstindigheter att kdpehandlingarna ska forklaras ogiltiga eller
jamkas med st6d av 30, 32, 33 och 36 §§ avtalslagen eller forutsittningslédran. Inte
heller har Forsamlingen visat att parterna avtalat om att Frsamlingen ska ha

nyttjanderitt till hela eller delar av gatuhuset. Férsamlingens samtliga ‘yrkanden ska
ddrmed l&mnas utan bifall.
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STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 17729-14
2018-09-28

Rittegangskostnader

Utgangspunkten &r att fordelningen av réittegéngskostnaderna ska f6lja utgangen i
huvudsaken. Androm har vunnit malet och 4r déirmed berittigad till ersdttning for sin
rdttegangskostnad. Den omstéindigheten att Androms avvisningsyrkande l&mnades utan
bifall ger enligt tingsritten inte anledning att géra nigon annan bedémning. Foérsam-
lingen ska dérfor ersétta Androm fr dess réttegangskostnad. Yrkat belopp &r skiligt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (DV 401)
Overklagande, stillt till Svea hovritt, ges in till tingsrétten senast den 19 oktober 2018.
Det krdvs prdvningstillstind.

ZABAT Wt N

Joakim Munter Maria Holcke Frik Marild




DV 401 » 2014-01 » Producerat av Domstolsverket

- Bilaga 1

SVERIGES DOMSTOLAR

ANVISNING FOR OVERKLAGANDE - DOM | TVISTEMAL

Den som vill 6verklaga tingsrittens dom, eller ett i
domen intaget beslut, ska gora detta skriftligen.
Skrivelsen ska skickas eller imnas till tingsrit-
ten. Overklagandet prévas av den hovriitt som
finns angiven 1 shtet av-domen.

Overklagandet ska ha kommit in till tingsritten
inom tre veckor frin domens datum. Sista dagen
for dverklagande finns angiven pé sista sidan i do-
men.

Har ena parten Gverklagat domen i ritt tid, fir
ocksi motparten Gverklaga domen (s.k an-
slutningsoverklagande) iven om den vanliga ti-
den for &verklagande har gitt ut. Overklagandet
ska ocksi 1 detta fall skickas eller limnas till tings-
ritten och det miste ha kommit in tll tingsritten
inom en vecka frin den i domen angivna sista da-
gen for Gverklagande. Om det forsta Gverklagan-
det aterkallas eller forfaller Jean inte heller an-
shutnings6verklagandet provas.

Samma regler som for part giller for den som inte
ir part eller intervenient och som vill Gverklaga ett
i domen intaget beslut som angir honom eller
benne. I friga om sidant beslut finns dock inte né-
gon mojlighet till anshutningséverklagande.

For att ett Gverklagande ska kunna tas upp 1 hov-
ritten fordras att provaningstillstind meddelas.
Hovritten limnar provningstillstind om

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av
det shut som tingstiitten har kommit #l,

2. detinte utan att sidant tillstind meddelas gir
att bedéma riktigheten av det slut som tings-
dittens har kommit 1l

3. det iz av vikt £6r ledning av rittstillimpning-
en att §verkiagandet prisvas av hogre ritt, el-
ler

4.  detannars finns synnerliga skil att prova
Sverklagandet.

Om provningstillstind inte meddelas stir tingsrit-
tens avgdrande fast Det dr dicfor viktigt att det
Klart och tydligt framgir av Gverklagandet till hov-
ritten varfor klaganden anser att provningstillstind
bér meddelas.

Skrivelsen med Gverklagande ska innehdlla .
uppgifter om

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

2. parternas namn och hemvist och om moiligt
deras postadresset, yrken, personnurinmer
och telefonnummer, varvid parterna be-
nimns klagande respektive motpart,

3. den indring av tingsrittens dom som klagan-
den vill f3 till stind,

4. grunderna (skilen) f6r Gverklagandet och i
vilket avseende tingsrittens domskil enligt
Kagandens mening 4r oriktiga,

5. de omstindigheter som &beropas il stdd for
att prOvningstillstind ska meddelas, samt

6. de bevis som 4betopas och vad som ska styr-
kas med vatje bevis.

Har en omstindighet eller ett bevis som 4beropas i
hovritten inte lagts fram tidigare, ska klaganden 1
mil déir forlikning om saken dr tilliten forklara an-
ledningen till varfér omstindigheten eller beviset
inte dberopats i tingsritten. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
&verklagandet. Vill klaganden att det ska hallas ett . -
fomyat f6rhor eller en f6myad syn pé stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-
ganden ska ocks? 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.

Yiterligare upplysningar kimnas av tingsritten.
Adress och telefonnummer finns pé f6zsta sidan av
domen.

Om ni tidigare informerats om att forenklad del-
givning kan komma att anvindas med erima-
let/4rendet, kan sidant delgivningssitt ocksa
komma att anvindas med er i hégre instanser om
nigon overklagar avgorandet dit.

www.domstol.se




