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HOVRATTENS DOMSLUT

1. Hovritten faststéller tingsriittens domslut under punkten 1.

2. Med éndring av beslutet under punkten 2 i tingsréttens dom ogillar hovritten Clara
Rundléf Bolins, Olenka Eriksson Lahovarys, Elise Junehags, Sofie Werners och

Urban Werners yrkanden om erséttning for réttegdngskostnader 1 tingsrétten.

3. Hovritten forpliktar Lennart Uller att ersétta Clara Rundlof Bolins, Olenka
Eriksson Lahovarys, Elise Junehags, Sofie Werners och Urban Werners réttegédngs-
kostnader i hovrétten med 168 750 kr vardera, jimte réinta enligt 6 § réntelagen
fran dagen for denna dom till dess betalning sker. Det sammanlagda beloppet om
843 750 kr avser 1 sin helhet ombudsarvode.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Lennart Uller har yrkat bifall till kdromalet.

Vidare har Lennart Uller yrkat att hovrétten under alla forhallanden ska befria honom
frén skyldigheten att ersitta motparternas réttegangskostnader i tingsritten. Vid bifall
till &ndringsyrkandet i sak har han yrkat att de ska forpliktas att solidariskt ersétta hans

rittegdngskostnader dér.

Clara Rundlsf Bolin, Olenka Eriksson Lahovary, Elise Junehag, Sofie Werner

(styrelsen) och Urban Werner har motsatt sig att tingsrittens dom #ndras.
Parterna har yrkat erséttning for sina rittegingskostnader i hovritten.

PARTERNAS TALAN I HOVRATTEN

Inom ramen for den talan som respektive part forde i tingsrétten har parterna i hov-
rétten preciserat samt fortydligat sina grunder och dberopade omsténdigheter enligt

nedan.

I hovritten har parterna gemensamt fortydligat att Véxthusdelen utgérs av inte endast

ett vixthus, utan dven av en gangdel frén takaltanen och en pergola.
Lennart Uller

Under forséljningsprocessen av ldgenheten dvertrddde styrelsen av oaktsamhet Jagen
om ekonomiska foreningar (2018:672), bostadsréttslagen (1991:614) och foreningens
stadgar, vilket orsakade honom en skada uppgéende till det yrkade beloppet. Urban
Werner har varit medvéllande till denna skada, genom att ha grovt oaktsamt medverkat

till styrelsens dvertrédelser av lag och stadgar.
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Det oaktsamma agerandet frén motparternas sida har bestatt av f6ljande.

A) Aviseringar om Vixthusdelens avléigsnande under perioden januari-mars 2019, i
form av _
1) ett muntligt meddelande till Lennart Uller fran Sofie Werner och Urban Werner
den 15 januari 2019,
2) ett sms frén Urban Werner till Mattias Miksche den 15 mars 2019 och
3) ett e-postmeddelande fr&n Urban Werner till Lennart Uller den 13 mars 2019,

B) Styrelsens beslut den 26 mars 2019 att avldgsna Viaxthusdelen samt
C) Begidran till Lennart Uller den 28 mars 2019 om att avlidgsna Vixthusdelen.

Atgirderna enligt punkterna A — C har inte haft nagon saklig grund, utan syftet har
varit att berika foreningen. Styrelsen har enligt lag och stadgar saknat behorighet att
utan bemyndigande fran foreningsstdmman besluta, begéra eller godkénna att nigon
del av lagenheten och foreningens fastighet avldgsnas. Styrelsens agerande ska dven
beddmas som oaktsamt med hénsyn till vad som anges under punkterna b) —j) i tings-

réttens dom (s. 8 och 9).

Det gors i forsta hand géllande att skadan uppkommit i samband med motpartémas
ageranden enligt punkten A) ovan som lett till att marknadsvérdet pa légenheten
reducerats med 2 000 000 kr. I vart fall har skadan uppkommit vid dverlételsen av
ldgenheten d& Lennart Uller till f61jd av agerandet fétt 2 000 000 kr l4gre kopeskilling
for ldgenheten &n vad han annars skulle ha fétt.

Om hovritten skulle finna att det inte frekommit nagot skadestdndsgrundande
agerande fran motparternas sida enligt punkten A, eller om hovrétten skulle finna att
det inte uppkommit en skada till f6ljd av detta, har skadan i vart fall uppstatt nér
styrelsen fattade beslut enligt punkten B) eller skickade begéran om att avldgsna Vaxt-

husdelen enligt punkterna C). Genom némnda atgérder har styrelsen eliminerat Lennart
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Ullers mojlighet att fa ytterligare 2 000 000 kr i képeskilling for 1igenheten fran
Mattias Miksche.

Lennart Uller har inte varit medvallande till skadan.

Lennart Uller har bestritt motparternas pastédende att en sakkunnig hade rekommen-
derat att Véxthusdelen skulle rivas. Han har &ven bestritt att det i méalet 4beropade
till’ciggsavtalet skulle vara ogiltigt. Oavsett avtalets giltighet har Lennart Uller gjort
géllande att handlingen visar att férvérvaren Mattias Miksche hade f6r avsikt att betala

ytterligare 2 000 000 kr f6r bostadsrétten till ligenheten.

Angéende motparternas réttegangskostnader 1 tingsriitten har Lennart Uller bestritt att
motparterna har haft nigra kostnader med anledning av processen dér. Kostnaderna har

i stéllet burits av foreningen.
Styrelsen

Lennart Ullers pastdenden om att motparterna har dvertrétt lag och stadgar bestrids och
det bestrids &ven att ett personligt betalningsansvar dverhuvudtaget kan komma i friga
i denna situation. Det bestrids vidare att styrelsen skulle ha agerat vardslost eller att
styrelsen skulle ha fattat ett beslut om rivning av Viixthusdelen. Styrelsen har agerat i
enlighet med sin vardplikt och atgérderna som vidtagits har varit sakligt motiverade.
Under alla férhallanden har styrelsen agerat s& fornuftigt som den kunnat under de

rddande férhallandena.

Det bestrids vidare att Lennart Uller har orsakats nédgon skada. Om Lennart Uller &nda
skulle anses ha lidit skada, foreligger det inte ndgon kausalitet mellan styrelsens age-
rande och skadan, bl.a. eftersom styrelsens beslut fattades efter verlatelsen. Under alla

férhéllanden har Lennart Uller varit medvéallande till den eventuella skadan.

Styrelsens beslut den 26 mars 2019 har inte fattats med syftet att férhindra eller for-
svéra Lennart Ullers 6verlatelse av bostadsritten till Mattias Miksche. Styrelsens be-

slut innebar endast att styrelsen skulle verka for antingen ett frivilligt avligsnande av
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Vixthusdelen, ett beslut pa féreningsstimman om ett avldgsnande eller i sista hand ett

avldgsnande efter ett beslut fran Hyresndmnden.

Lennart Uller har inte lidit ndgon skada med anledning av det intréffade, eftersom
tillaggsavtalet dr ogiltigt enligt bestdmmelserna i bostadsrittslagen. Det bestrids dven i
denna del att tilliggsavtalet till 6verlatelseavtalet mellan Lennart Uller och Mattias
Miksche skulle visa att Mattias Miksche hade for avsikt att betala ytterligare tva miljo-
ner kronor for ligenheten. Det var inte heller styrelsens agerande som ledde till att
Mattias Miksche erlade 11 miljoner kronor i kdpeskilling, i stillet for 13 miljoner

kronor.

Styrelsen har vetat att det fanns négon typ av anlédggning pé taket, men fSre januari
2019 kénde de inte till sjélva véxthuset eller att Véaxthusdelen var ett s.k. gribygge.
Den interimsstyrelse som fanns innan féreningen férvérvade fastigheten hade dock

blivit informerad om att Vaxthusdelen hade uppfrts utan bygglov.

Angéende rattegangskostnaderna i tingsréitten forhéller det sig si att ett fordringsfor-
héallande mellan Foreningen och styrelsen avseende réttegadngskostnaderna i tingsritten

uppkommer, for det fall att styrelsen far framgang med sin talan dven 1 hovrétten.
Urban Werner

Urban Werner har inte varit medvallande till den pastddda skadan och han har inte
heller agerat grovt vardslost. I vrigt ansluter sig Urban Werner till vad styrelsen har

gjort géllande enligt ovan.

Avseende punkterna A—B ovan stémmer det att Urban Werner pa uppdrag av styrelsen
har medverkat vid utredningen av Vixthusdelen. Han har emellertid inte deltagit i
nagot beslutsfattande och han har heller inte ingétt i styrelsen, med undantag for att
han var adjungerad ledamot vid beslutet den 26 mars 2019. Vidare stimmer det att han

har skickat de e-postmeddelanden och sms som Lennart Uller har dberopat. Det sms
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som han skickade till Mattias Miksche den 15 mars 2019 skrev han dessutom i egen-
skap av foretrédare for styrelsen. Han har dock inte medverkat till det brev som s#indes

till Lennart Uller den 28 mars 2019.

Angdende rittegdngskostnaderna i tingsrétten skulle, pd samma sétt som for styrelsen,
ett fordringsforhallande uppkomma mellan féreningen och Urban Werner avseende
hans réttegdngskostnader i tingsréitten, om han far framgang med sin talan dven i hov-

ritten.

UTREDNINGEN I HOVRATTEN

Utredningen &r huvudsakligen densamma som i tingsritten. Genom beslut av hovritten
den 28 december 2021 och den 18 mars 2022 har savil Lennart Uller och som mot-
parterna tillatits att Aberopa viss ny skriftlig bevisning.

HOVRATTENS DOMSKAL

Prévningsordningen

Av 10 kap. 1 § bostadsrttslagen och 21 kap. 1 och 3 §§ lagen om ekonomiska fore-
ningar f6ljer att skadestdndsansvar f6r styrelseledaméter och medlemmar i en bostads-
rattsforening i nu aktuellt hinseende &r begrénsat satillvida att ansvar endast kan
komma i fraga om det férekommit en dvertriddelse av bostadsrittslagen eller

foreningens stadgar.

Till skillnad fréan tingsratten valjer hovrétten dérfor att férst prova om styrelsen eller
Urban Werner genom de dtgérder som Lennart Uller &beropat har dvertrétt lag eller
stadgar. Hovratten provar alltsd inledningsvis om det agerande som &beropats under
punkterna A — C inneburit 6vertrddelse av nagon av de bestdimmelser som aktualiseras.
Om s4 #r fallet, ska hovritten ta stillning till om detta skett av oaktsamhet eller, i
Urban Werners fall, grov oaktsamhet. For det fall provningen utmynnar i att agerandet
varit oaktsamt, respektive grovt oaktsamt, ska hovritten préva om Lennart Uller foror-

sakats skada och om det foreligger adekvat orsakssamband mellan agerandet och
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skadan. Om alla forutséttningar for skadestandsskyldighet 4r f5r handen, ska hovritten
bedéma skadans storlek. Som ett sista moment i sakprévningen aterstar da dven frigan

om medvallande.

Hovrétten ska till sist ta stéllning till frigan om rittegangskostnadernas fordelning och
skélighet. Om Lennart Uller forlorar mélet i sak, och dédrmed blir ers#ttningsskyldig for
motparternas réttegangskostnader, ska hovritten préva hans invindning om att de inte

haft ndgon kostnad i tingsrétten da foreningen tagit betalningsansvaret f6r processen.
Aviseringar under januari — mars 2019

Inskrdnkning i den fria overlatelserditen

Nér det géller de meddelanden som Sofie Werner och Urban Werner framférde till -
Lennart Uller och Mattias Miksche innan bostadsritten 6verléts, har Lennart Uller
gjort géllande att dessa innefattat hot om rivning av Vixthusdelen. Enligt honom har
hotet om att en vérdefull del av ldgenheten skulle avligsnas inverkat s& menligt pa
overlatelseprocessen att det — 1 strid med 6 § i foreningens stadgar och 9 kap. 23 §

andra stycket bostadsréttslagen — inneburit en inskrinkning i den fria verlatelserédtten.

Av de meddelanden som lamnats har framgatt att styrelsen sett ett behov av byggnads-
teknisk utredning betréffande de delar av takanléggningen som saknade bygglov och
att det 1 vart fall inte var uteslutet att styrelsen skulle komma att féresla en rivning av
Vixthusdelen. Det ligger i sakens natur att sddana besked kan gora att en bostadsrtt
framstér som mindre attraktiv for en potentiell kopare &n vad som annars skulle ha
varit fallet. Nér en spekulant pa en bostadsrétt véander sig till foretrédare f6r en bostads-
rittsforening for att f& upplysningar om fSreningen eller fastigheten kan det emellertid
forvintas att foretridaren i friga ldmnar allsidig, saklig och korrekt information. Fére-
ningens foretradare bor inte undanhalla uppgifter om forhéllanden i foreningen eller
fastighetens skick av det skilet att uppgifterna kan fa ett forvarv av en bostadsritt att
framstd som mindre fordelaktigt. Savitt framgatt av utredningen har Sofie Werner och
Urban Werner lamnat korrekt information nér det gillde hur styrelsen sag pé det for-

héllandet att Vixthusdelen saknade bygglov.
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Att Sofie Werner och Urban Werner ldmnat denna typ av besked som i och for sig kan
ha varit dgnade att-verka avhéllande for den potentielle kdparen Mattias Miksche kan
. darfor, enligt hovrittens mening, inte p& ndgot sétt anses utgdra en begrénsning i den
ritt som enligt lag och stadgar tillkommer bostadsréttshavare att fritt verldta sin

bostadsrétt och fritt avtala med képaren om kopeskillingen.

Orillborligt gynnande

Lennart Uller har vidare anfort att aviseringarna saknat sakligt grund och inneburit ett
otillborligt gynnande av foreningen till nackdel for Lennart Uller samt att detta strider
mot 9 kap. 12 § bostadsréttslagen och 7 kap. 42 § lagen om ekonomiska féreningar.

Det sistndimnda lagrummet dr ett uttryck f6r den f6reningsréttsliga likhetsprincipen och
dven for en generalklausul mot otillborligt gynnande av en medlem eller tredje man
(Mallmén m.fl., Lagen om ekonomiska féreningar, kommentarerna till 7 kap. 42 § och
6 kap. 38 §, JUNO, Version 5B, 2022). Det som Lennart Uller uttryckligen aberopat
som grund for talan innebér ett pastatt gynnande av foreningen som rittssubjekt. De
anforda lagrummen avser gynnande av medlem eller tredje man och &r alltsa inte

tillampliga pa rittshandlingar som &r #gnade att berika en bostadsrittsférening.

I Lennart Ullers slutanférande har han &ven gjort géllande att ytterligare intédkter for
foreningen pé hans bekostnad indirekt skulle medféra ekonomiska fordelar for styrel-

sen och Urban Werner.

-En réttslig tillimpning av likhetsprincipen och generalklausulen kréver att det tydligt
preciseras vilka rattssubjekt som kunnat vinna otillborlig fordel genom det angripna
forfarandet. Det kan dérfor inte komma i fréga att rétten i péstaendet om ekonomisk
fordel for foreningen tolkar in ett indirekt gynnande av vissa medlemmar. Eftersom
Lennart Ullers grunder for talan inte innefattar nagot konkret pastdende om att atgér-
derna varit d4gnade att ge otillbérlig fordel at ndgra angivna medlemmar, ska hovrétten

inte prova i vad mén s& har varit fallet.
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Det kan emellertid tilldggas att vid tilldampningen av likhetsprincipen och general-
klausulen har det i praxis ansetts att en bostadsréttsférening har ett stort métt av hand-
lingsfrihet om hur den egna fastigheten ska f6rvaltas, men att det inte géller uteslutning
av medlemmar eller rent ekonomiska fragor. En bostadsrittsforenings eller dess fore-
tridares agerande, som i ndgot avseende varit till nackdel f5r en medlem, ska inte
anses strida mot likhetsprincipen enbart pa den grunden att réitten vid en allsidig be-
ddmming av samtliga omsténdigheter skulle ha kommit till ett annat resultat (se NJA
2009 s. 550).

Aviseringarna under januari — mars 2019 innebér alltsd inte att ndgon dvertridelse av
likhetsprincipen eller generalklausulen kan ldggas styrelsen eller Urban Werner till

last.

Foreningens dndamdl

Lennart Uller har anfort att aviseringarna fran Sofie Werner och Urban Werner statt i
strid med foreningens dndamal enligt 1 kap. 1 § bostadsréttslagen och 1 § stadgarna.
Andamélet ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att upplata
lagenheter med bostadsrétt 4t dem. Hovrétten anser inte att Sofie Werner eller Urban
Werner agerat 1 strid med detta indamal genom de meddelanden som Lennart Uller

aberopat.
Styrelsebeslutet den 26 mars 2019

Behorighetsoverskridande genom beslut om vdsentlig fordndring
Av 9 kap. 15 och 16 §§ bostadsrittslagen och 36 § i foreningens stadgar foljer att sty-
relsen inte fér riva eller bygga om féreningens fasta egendom utan bemyndigande frén

foreningsstdmman.

En central friga i mélet &r om styrelsen pé sitt mote den 26 mars 2019 fattat ett beslut
av sadan innebdrd, trots att féreningsstémman inte hade gett ndgot bemyndigande. I
protokollet frén styrelsemdtet har antecknats att det i besiktningsprotokollet férordades

att takterrassen skulle avligsnas frén byggnaden. Det har vidare noterats att
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”Styrelsens medlemmar finner det lampligt att f5lja rekommendationer 1 besiktnings-

protokollet™.

Hovritten noterar att formuleringen i protokollet ger intryck av att styrelsens stéll-
ningstagande avser hela takterrassen, dvs. bdde Vixthusdelen och den altan som upp-
forts med bygglov. Anteckningen i protokollet ger emellertid inte stod for att det fattats
ett styrelsebeslut om rivning. Det ligger ndrmare till hands att uppfatta protokollet s&
att styrelsen tagit stéllning for att foresla att foreningsstimman fattar ett sddant beslut.
Att lagga fram forslag i fragor ddr féreningsstémman har exklusiv behorighet omfattas

av styrelsens behorighet.

Négot behorighetsoverskridande vid styrelsesammantréidet den 26 mars 2019 har alltsa

inte visats.

Inskrankning i den fria dverlatelserditten

Lennart Uller har anfort att styrelsens stéllningstagande — i likhet med de meddelanden
som foregick detta — har inverkat s& menligt pa 6verlételseprocessen att det inneburit
en inskrénkning i den fria 6verlatelserdtten i strid med 6 § i féreningens stadgar och

9 kap. 23 § andra stycket bostadsrittslagen.

Hovritten kan konstatera att Lennart Uller redan hade 6verlatit bostadsrétten till
Mattias Miksche nér styrelsen holl sitt sammantride. Styrelsens stéllningstagande kan
dérfor under inga férhéllanden betraktas som en inskrénkning i den fria Sverlételse-

réatten.

Otillborligt gynnande
Aven betriffande styrelsebeslutet har Lennart Uller i sin rittsliga argumentation h#n-
fort sig till 9 kap. 12 § bostadsrittslagen och 7 kap. 42 § lagen om ekonomiska fore-

ningar.

I denna del g6r hovritten motsvarande 6verviganden som redovisats ovan betréffande
aviseringarna; ett gynnande av féreningen omfattas inte av lagrummmen medan ett gyn-

nande av specifika medlemmar inte omfattas av Lennart Ullers talan. Styrelsens beslut
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den 26 mars 2019 ska alltsé inte anses innefatta nagot behorighetséverskridande i strid

med vare sig likhetsprincipen eller generalklausulen.

Foreningens dndamal

Lennart Uller har anfort att 4ven styrelsebeslutet statt i strid med foreningens dndamal
enligt 1 kap. 1 § bostadsrittslagen och 1 § stadgarna. Som framgétt ovan dr dndamélet
att frfimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att upplata ldgenheter med

bostadsrétt 4t dem. Hovrétten anser inte att styrelsebeslutet 4r oftrenligt med detta

indamal.

Vardplikt
Lennart Uller har anfort att styrelsens stéllningstagande inte #r forenligt med den vérd-
plikt som &ligger styrelsen enligt 7 kap. 4 § bostadsrittslagen.

Av bestdimmelsen — jamford med 2 § andra stycket i samma kapitel — foljer en sérskild
reglering av foreningens skadestandsansvar vid hinder och men i nyttjanderitten
genom en bostadsrittsférenings vallande. Regleringen torde dock inte helt utesluta en
talan &ven mot styrelseledamdoter i den mén dessa fattat beslut som i nagot avseende
forsédmrar fastighetens skick. Enligt hovrdttens mening méste en forutsétining for
skadest&ndsansvar pa denna grund vara att beslutet ocksa har verkstillts. Under alla
forhéllanden kan styrelsen stillningstagande i en fraga dér beslutanderétten tillkommer

foreningsstémman inte utgdra ett brott mot vérdplikten.
Brevet till Lennart Uller den 28 mars 2019

Behdrighetsoverskridande

Tv4a dagar efter styrelsemotet skickade féreningens ombud ett brev till Lennart Uller
med en redogorelse for styrelsens stéllningstagande betriffande Vixthusdelen. Lennart
Uller har gjort géllande att dven innehallet i detta brev utgér ett Gverskridande av de
granser for styrelsens behérighet som regleras genom 9 kap. 15 och 16 §§ bostadsrtts-
lagen och 36 § i féreningens stadgar. Som framgétt 1 det féregédende innebér regle-
ringen att styrelsen inte fér riva eller bygga om féreningens fasta egendom utan be-

myndigande fran féreningsstdmman.



) Sid 13
SVEA HOVRATT DOM T 866-21

Avdelning 02

' i
AN

I brevet den 28 mars 2019 skrev ombudet bl.a. f6ljande. *Styrelsen har beslutat att
Anldggningen ska avldgsnas. I den man avligsnande inte sker frivilligt kommer Fére-
ningen kalla till en extra stimma och fatta beslut om ett avligsnande enligt bostads-
réttslagen (BRL) 9 kap. 16 § 2 p. I den mén bostadsrittshavaren motsitter sig beslutet

kommer Foreningen ansdka om godkinnande av beslutet hos hyresndmnden.”

Till skillnad fran anteckniﬁgama 1 protokollet vid styrelsemétet framgar hir pa ett
tydligare sétt att styrelsen avség att verka for antingen ett frivilligt avligsnande av i
vart fall Vixthusdelen — eventuellt hela takanldggningen — eller ett beslut pa
foreningsstimman om ett avldgsnande. Det redogdrs ocksé for en avsikt att vid behov
anstka om hyresndmndens godkénnande av foreningsstimmans beslut. Med andra ord
innehaller brevet den 28 mars 2019 dels slutsatser av styrelsens stillningstagande tva
dagar tidigare, dels ett forslag om frivilligt avldgsnande av Vixthusdelen, dels en

forklaring av beslutsgéngen om en frivillig §verenskommelse inte kan triiffas.

Naér det géller uppgiften om att styrelsen skulle ldgga fram ett forslag till forenings-
stimman goér hovriitten samma bedémning betréffande upplysningen i brevet som i
frAga om sjilva styrelsebeslutet. Aven nér det giller styrelsens avsikt att anséka om
hyresndmndens godkédnnande av stimmobeslutet bedémer hovrétten att den besluts-
géng som anges i brevet inte innefattar ndgot styrelsens beslut i en fraga dér forenings-

stdmman ensam &r behorig.

Lennart Uller har argumenterat for att &ven forslaget om ett frivilligf avldgsnande
skulle innebira ett behorighetsoverskridande fran styrelsens sida, varvid han har anf6rt
att det av 9 kap. 15 och 16 §§ bostadsréttslagen f6]jer att styrelsen inte far foreslé eller
godkinna att en medlem genomfor en vésentlig fordndring av féreningens byggnad.
Hovritten konstaterar att en styrelse som regel inte far ingé en dverenskommelse med
en medlem om avligsnande av en virdefull anldggning fran foreningens fasta egendom
utan bemyndigande fran foreningsstdimman. I detta fall har det emellertid inte tréiffats
nagon Sverenskommelse. Styrelsens forslag om ett frivilligt avldgsnande utgor dérfor

inte nagot behdrighetsdverskridande.
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Hovréttens slutsats &r alltsé att brevet inte kan tolkas s att styrelsen &verskridit den

behorighet som anges 1 lag och foreningens stadgar.

Ovriga péstddda dvertridelser

" Nér det galler pastdenden om inskrénkning i den fria §verlatelserétten, otillbdrligt gyn-

nande, eftersatt vardplikt och agerande i strid med féreningens dndamaél gor hovritten
samma bedémning betrdffande brevet den 28 mars 2019 som i fraga om sjélva

styrelsebeslutet.

Lennart Uller har alltsd inte helle; pé denna punkt visat att styrelsen eller Urban

Werner genom sitt agerande har 6vertritt lag eller stadgar.
Slutsats i fraga om skadestandsskyldighet

Hovratten bedémer att utredningen i och for sig ger visst stéd for att styrelsen och
Urban Wermer agerat mindre omdomesgillt under det hindelseforlopp som &r aktuellt 1
malet. Styrelsen och Urban Werner forefaller ha dragit forhastade slutsatser av det for-
hallandet att Véixthusdelen, som hade uppforts mer &n 20 &r tidigare, saknade bygglov.
Den samlade byggnadstekniska utredningen ger inte heller bilden av att en rivning av
Vixthusdelen skulle ha varit pakallad.

For fragan om skadestdndsskyldighet saknar det emellertid betydelse om styrelsen eller
Urban Werner agerat oaktsamt, ifall det inte forekommit ndgon 6vertrddelse av lag
eller stadgar. Hovritten har funnit att Lennart Uller inte har visat ndgon sédan Sver-
tradelse. Darmed kommer hovritten, 1 likhet med tingsrétten, till slutsatsen att skade-

standstalan ska ogillas. Tingsréttens domslut i saken ska dérfor. faststéllas.
Riittegangskostnader
Tingsrdtten

Eftersom Lennart Ullers kiiromal ogillas, &r utgadngspunkten att han ska betala ersétt-

ning for motparternas réttegéngskostnader 1 tingsrétten.
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~ Lennart Ullers talan i hovriitten inbegriper emellertid ett yrkande om att motparternas
ansprak pé ersattning for rittegdngskostnader i tingsritten under alla forhallanden ska
lémnas utan bifall. Till grund f6r detta har han anfort att foreningen har statt for kost-

naden.

Motparterna har vitsordat att foreningen betalade rittegéngskostnaden i underinstansen
men har anfort att om de tillerkénns erséttning, uppkommer en skuld till foreningen

med motsvarande belopp.

Vid bestdmmande av erséttning for rittegangskostnad enligt 18 kap. 1 och 8 §§ réitte-
géngsbalken géller som en allmén utgdngspunkt att det dr den verkliga kostnaden som
ska erséttas (se bl.a. Girde m.fl. Nya réittegangsbalken, 1949, s. 212 och

NIJA 2009 s. 441).

I den rittsvetenskapliga litteraturen har forts en diskussion om en rittegangskostnad
som burits av tredje man &r erséttningsgill enligt de berdrda reglerna i rittegadngsbalken
(se Bellander, Réttegangskostnader — om kostnadsbordan i dispositiva tvistemal, 2017,
Version 1, JUNO, s. 265 f. och Westberg, Civilréttsskipning I, 3 uppl., s. 113). Fragan
har inte besvarats 1 praxis. I en analys som utgétt frén skiljeforfaranden har det
framforts argument for att det vid tredjemansfinansiering bor &ligga vinnande part i en
process att bevisa att vederborande #r skyldig att ersétta sin finansiér f6r pengarna som
tillskjutits processen (se Mithlenbock, Tvisteinvestering — sérskilt om vissa

kostnadsfragor, 1 JP 2016 s. 113 f., s#rskilt s. 133).

Av utredningen i forevarande mal framgéar att motparternas ombud vid tingsrétten fak-
turerade foreningen som betalade fordrat belopp. I foreningens &rsredovisning har det

erlagda beloppet tagits upp som en kostnad.

Motparterna har uppgett att det vid framgéng i processen skulle uppkomma en skuld
till féreningen motsvarande det belopp som slutligt doms ut avseende rittegdngskost-
naden i tingsrétten. Lennart Ullers pastdenden om att foreningen bér den slutliga kost-

naden har emellertid inte bemdtts med ndgon nérmare beskrivning av vad som avtalats
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mellan, & ena sidan, féreningen och, & andra sidan, motparterna. Nagon bevisning for

fordringsforhéllandet har inte heller lagts fram fran deras sida.

Under dessa forhéllanden anser hovrétten att motparterna inte har visat att de haft
ndgon verklig rittegdngskostnad i tingsrdtten. Med #ndring av tingsrittens beslut i

denna del ska Lennart Uller dérfor befrias frén ersdttningsskyldighet.

Hovrdtten

Lennart Uller vinner alltsd framgéng med sitt &ndringsyrkande avseende rittegangs-
kostnader men &r i §vrigt tappande part i hovritten. Réttegangen i hovrétten har natur-
ligtvis dominerats av huvudsaken, dvs. skadesténdstalan, men fragan om rittegéngs-
kostnaderna i tingsrétten har inte varit forsumbar. Aven denna fraga ska darfor beaktas
vid férdelningen av réttegdngskostnaderna hér (se NJA 1973 s. 623). Mot denna
bakgrund beddmer hovrétten att motparterna &r berattigade till erséttning med 90

procent av den kostnad som kan anses skilig.

Motparterna har yrkat erséttning med 1 360 437 kr inklusive mervirdesskatt, vilket
motsvarar 1 088 350 kr exklusive mervérdesskatt. De har uttryckligen uppgett att
anspraket inte omfattar merkostnader till f6ljd av ombudsbyte eller det arbete som det
tidigare ombudet lagt ner p& malet. Trots detta gir det inte att vid bestimmande av

skaligt arvode helt bortse fran den komplikation som bytet inneburit for processen.

Skriftvéxlingen i hovrétten har varit omfattande och en rad prelimindrfragor har upp-
kommit. Det har krévts processledning och &ven en muntlig férberedelse for att reda ut

respektive parts position i olika fragor.

Hovritten stillde processledande fragor till det tidigare ombudet och fick vissa fortyd-
liganden som sedan har tagits tillbaka av de nya ombuden. Exempelvis uppgav det tidi-
gare ombudet att det inte féreldg nagot fordringsforhéllande mellan féreningen och
hennes huvudméin avseende finansieringen av processen. Detta péastédende, som var
centralt for provningen av dndringsyrkandet avseende réttegéngskostnader, atertogs av

de nya ombuden vid den muntliga forberedelsen.
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I ett mycket sent skede infor den planerade huvudférhandlingen i februari inkom det
davarande ombudet med en ny version av ett tidigare ingivet skriftligt bevis, vilket
motiverades med att Urban Werner sparat ett dokument pa sin dator pé ett sadant sitt
att det inte blev fullstdndigt. Detta var en bidragande orsak — men inte den enda — till
att huvudforhandlingen fick stéllas in och séttas ut vid ett senare tillfille. Det mer-
arbete som forfarandet inneburit f6r Lennart Ullers ombud &r en aspekt som till viss

del fér végas in vid beddmningen av motparternas erséttningsansprak.

Det &r emellertid ombuden pé bada sidor som bidragit till att méalet blivit mer kom-

plicerat och skriftvixlingen mer omfattande &n vad som framstar som motiverat. Mer- .

arbetet till f6ljd av de nu ber6rda processhandlingarna kan dérfér endast i mindre mén

péverka skélighetsbeddmningen.

Enligt hovréttens mening &r kdrnfrdgorna i mélet 1 grund och botten inte séirskilt kom-
plexa. Med hénsyn hértill och till tvisteforemalets storlek beddmer hovritten att

750 000 kr exklusive mervirdesskatt utgor skéligt arvode. En erséttningsskyldighet om
90 procent av detta belopp innebér 675 000 kr. Efter paslag f6r mervirdesskatt ska
Lennart Uller alltsa ersétta motparterna med 843 750 kr. Av detta belopp ska vardera

motparten tillerkénnas en femtedel.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2022-07-15
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I avgtrandet har deltagit hovrittslagmannen Per Carlson, hovrittsrdden Ulrika Ihrfelt,

referent, och Carin Héckter samt tf. hovréttsassessorn Johan Selgeryd.
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DOMSLUT
1. Kéromélet ogillas.

2. Lennart Uller ska ersétta var och en av Clara Bolin, Olenka Eriksson Lahovary,
Elise Junehag, Sofie Werner och Urban Werner med 118 194 kr jamte rénta pd
beloppet enligt 6 § rintelagen (1975:635) frin dagen for denna dom till dess
betalning sker. Av det sammanlagda beloppet avser 466 695 kr ombudsarvode.
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BAKGRUND

Ar 1975 forvérvade Lennart Uller fastigheten Adlern Mindre nr 26 pa Vegagatan 6 i
Stockholm. Fastigheten inrymmer ett bostadshus om 13 Idgenheter. Ar 1981 flyttade
Lennart Uller in i ligenheten nr 1303 (LAgenheten). Ar 1989-1990 uppforde han en
altan med bygglov pd ca 22 kvm pa taket som ingér i Ligenheten.

Ar 1995 byggde Lennart Uller till altanen med ca 33 kvm (Vixthusdelen).
Véxthusdelen ar stélld och forankrad i fastighetens murverk ovanfor takpldten och
infdst i takstolar. Véxthusdelen byggdes utan bygglov, ett s.k. svartbygge. Eftersom
Stadsbyggnadskontoret aldrig forelagt om rivning (eller annan atgérd) &r Vixthusdelen
numera att betrakta som ett s.k. gribygge. Ett rivnings- eller rittelseforeldggande kan
dérfor inte bli aktuellt enligt 11 kap. 20 § plan- och bygglagen (2010:900). Altanen
inklusive Vaxthusdelen ingar ostridigt i den numera upplétna bostadsratten till

Ligenheten.

Fastighetsutvecklaren Restate fick under ar 2017 1 uppdrag av Lennart Uller att
undersdka mdjligheten att ombilda hyresrétterna till bostadsrétter. Restate bildade
Bostadsréttsforeningen Galileo (Foreningen) den 10 april 2017. I interimsstyrelsen
ingick Mikael Celvin, som #r nirstiende till Lennart Uller, och Lizelotte Akerberg,

som arbetade for Restate, samt advokaten Bjorn Hellman.

Vid ett mdte den 20 april 2017 presenterades ett forslag till en ekonomisk plan enligt
vilken Foreningen skulle fa forvirva fastigheten for 60 000 000 kr. Insatsen for
Ligenheten var 8 742 000 kr.

Innan verlatelsen av fastigheten upplyste Lennart Uller ledaméterna i
interimsstyrelsen om att Véxthusdelen uppforts utan bygglov. Frdgan utreddes av
interimsstyrelsen genom Bjorn Hellmans forsorg, som éven forfattade en promemoria i
frigan. I promemorian behandlade Bjorn Hellman problematiken med avsaknaden av

bygglov.
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Inom ramen for ombildningen och som en del av forvérvet och den ekonomiska planen
gjordes en teknisk statusbesiktning av Hillar Truuberg vid Projektledarhuset. Altanen
bedémdes vara i fullgott skick, med en anmérkning om att ett skyddsricke var for lagt
relaterat till 2017 ars krav, vilket Lennart Uller atgérdade. Av besiktningsutlatandet

framgér inte att altanen &r uppford utan bygglov och att konstruktionsritningar,

- lastberdkningar och protokoll fran kontrollansvarig saknas.

Foreningen beslutade vid foreningsstdmma den 1 juni 2017 att forvirva fastigheten i

enlighet med de villkor som presenterades i ovan ndimnda ekonomiska plan.

Den 13 september 2017 valdes en styrelse som endast bestod av medlemmar som var
boende i huset. De nya styrelseledamé6tema var Sofie Werner, Elise Junebag och
Olenka Eriksson Lahovary med Lennart Uller som suppleant. Vid ordinarie
foreningsstdmma i december 2017 valdes &ven Clara Bolin in, varefter styrelsen bestod

av fyra ordinarie styrelseledaméter (Styrelsen).

Vid Styrelsens konstituerade méte fick Styrelsen diverse dokumentation, si som
lanehandlingar, utldtande frén teknisk besiktning, ekonomisk plan, forsikringsbrev,
leverantdrsavtal, kopeavtal avseende fastigheten och upplatelseavtal frén Lizelotte

Akerberg samt Sversiktlig information om fastigheten.

I september 2018 beslutade sig Lennart Uller for att sélja Ligenheten. I slutet av
december 2018 visades Lagenheten for Mattias Miksche som informerats om att

Vixthusdelen var ett s.k. grébygge.

Lennart Uller och Mattias Miksche forde diskussioner om att Mattias Miksche skulle
forvirva Lagenheten. Mattias Miksche skulle kontakta Styrelsen for att hora hur den
stillde sig till att Vixthusdelen saknade bygglov.



L

@

o //‘l

Sid 5

STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 11118-19

2020-12-18

Den 5 januari 2019 kontaktade Mattias Miksche Sofie Werner och uppgav att han var
intresserad av att forvirva Lagenheten. Han beréttade att han fitt information av
méklaren om att Vixthusdelen uppforts utan bygglov samt att han tagit del av Bjorn
Hellmans promemoria. Sofie Werner uppgav att hon inte hade nigon kdnnedom om
vare sig Véxthusdelen eller promemorian. Sofie Werner besvarade alltsd inte Mattias

Miksches fragor den 5 januari 2019.

Urban Werner (Sofie Werners man, tillika medlem i Féreningen) kontaktade Lennart
Uller via telefon och berédttade att Styrelsen fatt kinnedom om att bygglov saknades for
Vixthusdelen samt att den av Mattias Miksche papekade underhallsfrigan méaste

utredas. De kom Overens om ett mote i frigan den 15 januari 2019.

Lennart Uller, Sofie Werner och Urban Werner traffades den 15 januari 2019. Vid
motet kréivde Sofie Werner och Urban Werner att en utredning av Vixthusdelens
byggnadstekniska status skulle goras. Parterna skulle var for sig genomfora
utredningar som de skulle presentera for varandra. Vid moétet sa i vart fall Urban
Werner att Véxthusdelen kan komma att rivas. Eftersom Véxthusdelen ingér i
Léagenheten &r Foreningen gentemot innehavaren av Ligenheten ansvarig for
Vixthusdelens underhall och bevarande. Urban Werner blev formellt sett utsedd av

Styrelsen att utreda Vixthusdelen.

Den 8 mars 2019 dverldmnade Lennart Uller sina utredningar tillsammans med ett
forslag till altantilligg och underlag for detta. Féreningens tekniske kontrollant Tord
Wikenstal overldmnade sitt utlaitande avseende de byggnadstekniska utredningarna den
11 mars 2019 till Féreningens besiktningsman Anders Silver. Anders Silver meddelade
samma dag att han endast ville gbra en "kompletterande syn” av infédstningar och

genomforingar avseende underhall och tithet mot plattaket.

Den 13 mars 2019 skickade Urban Werner ett sms till Mattias Miksche dér han
meddelade att det pagick en teknisk utredning av Véxthusdelen som beréknades vara
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klar om en till tvd veckor. Han meddelade dven att Foéreningen dérefter skulle ta

stéllning till hur Vaxthusdelen skulle hanteras.

Samma dag skickade Urban Werner och Sofie Werner ett mejl till Lennart Uller. Av
mejlet framgr att Styrelsen inte vill ta stélining till Lennart Ullers forslag om
altantilligg och att detta endast &r ett av flera méjliga resultat av den utredning och
diskussion som pékallats.

Den 15 mars 2019 fragade Mattias Miksche via sms Urban Werner om det kunde
handla om att riva altanen, varpa Urban Werner svarade Jag haller allt oppet, men

hoppas pé en 16sning som alla blir n6jda med inom ndgra veckor”.

Den 21 mars 2019 ingick Lennart Uller och Mattias Miksche ett 6verlitelseavtal med
en kdpeskilling om 11 000 000 kr. Samma dag triffade Lennart Uller och Mattias
Miksche &ven ett tilliggsavtal, som en del av verlatelseavtalet. Av punkten 1 i
tilldggsavtalet framgéar att forvarvaren av Ligenheten tagit sig att till Lennart Uller
erldgga 2 000 000 kr f6r det fall Foreningens styrelse meddelar beslut om att inte riva
Vixthusdelen.

Styrelsen sammantréffade vid méte den 26 mars 2019, vilket protokollfordes. I ett brev
till Lennart Uller den 28 mars 2019, vilket Mattias Miksche erhdll en kopia av, delgav
Lotta Stylander Lennart Uller Féreningens héllning i &rendet. Av brevet framgér bl.a.
att *’[s]tyrelsen har beslutat att Anldggningen [Vaxthusdelen] ska avligsnas. I den man
avldgsnandet inte sker frivilligt kommer Foreningen kalla till en extra stimma och fatta

beslut om avldgsnande enligt bostadsréttslagen (BRL) 9 kap. 16 § 2 p.”.

Under hindelseforloppet som startade den S januari 2019 i och med Mattias Miksches
telefonsamtal till Sofie Werner uppdrog Lennart Uller &t tva sakkunniga, Andreas
Karlsson p& Finnvedens Bygg och Konsult AB och Helena Bjenne p& Byggtekniska
Byran, att utreda Véxthusdelens byggnadstekniska status, savél plattformen som sjélva
véxthuset. Styrelsen anlitade & sin sida besiktningsmannen Anders Silver for en
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utredning om Viéxthusdelens byggnadstekniska status. Denne anlitade konsulten Dan
Jungersand frén CSK Projekt, avseende besiktning av underliggande plattak, och Tord
Vikenstal, frain SWK, avseende konstruktionsberdkningar. Styrelsen 6versédnde de av

Lennart Uller framtagna utredningarna till Anders Silver for dennes granskning samt
" som underlag till den besiktning han skulle utfora.

Lennart Uller har vid tingsritten ans6kt om stdmning mot Clara Bolin, Sofie Werner,
Elise Junehag, Olenka Eriksson Lahovary och Urban Werner (Svarandena). Han har
bl.a. gjort géllande att Svarandena agerat vardslost infor forsdljningen av Ligenheten

och att han dérigenom orsakats en skada.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Lennart Uller

Lennart Uller har yrkat att Svarandena solidariskt till Lennart Uller ska betala

2 000 000 kr jédmte rénta pa beloppet enligt 4 och 6 §§ réntelagen (1975:635) fran den
25 september 2019 till dess betalning sker.

Svarandena

Kiromalet har bestritts. Inget belopp har vitsordats som skiligt i och for sig. Sattet att
berdkna rénta har dock vitsordats. Eventuellt skadestind ska jdmkas till 0 kr eftersom

Lennart Uller har varit medvallande till skadan.

Parterna har yrkat erséttning for réttegingskostnader.
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Lennart Uller

Styrelsen har infor forsdljningen av Légenheten under januari till mars 2019, gentemot
Lennart Uller och Mattias Miksche aviserat att Véxthusdelen kan komma att
rivas/avligsnas och att ett beslut hirom och dess realiserande legat inom ramen for
styrelsens behérighet och/eller kontroll. I slutet av mars 2019 har Styrelsen dessutom
beslutat att Vaxthusdelen ska avldgsnas, vilket har meddelats Lennart Uller-och
Mattias Miksche. Styrelsen har i vart fall, i samband med meddelandet, begért att
Lennart Uller frivilligt ska avligsna Véaxthusdelen. Styrelsen har samtyckt till och
dérigenom medverkat till aviserandet av ovan nimnda hot. Samtliga ledaméter har

vidare fattat respektive samtyckt till ovan ndmnda beslut och begéran.

Styrelsens agerande enligt ovan har utgjort en oaktsam overtrédelse av
bostadsriéttslagen (1991:614), lagen om ekonomiska foreningar (2018:672) och
Foreningens stadgar. Styrelsens agerande enligt ovan &r att bedoma som oaktsamt,

bl.a. med hansyn till f6ljande.

a) att Styrelsens aviserande om Vixthusdelens mdjliga rivande/avldgsnande och
beslutet ddrom saknat saklig och rattslig grund, vilket Styrelsen bort inse;

b) att Styrelsen under 14ng tid innan Lennart Ullers forsdljning av Ligenheten ként till
Viaxthusdelens existens;

c) att Styrelsen under lang tid innan Lennart Ullers forsdljning av Lagenheten haft
skyldighet och mdjlighet att informera sig om Véxthusdelens byggtekniska och
bygglovsrattsliga forh&ilanden och egenskaper;

d) att Styrelsen aldrig innan aviserandet om Véxthusdelens avlédgsnande och beslutet
ddrom ifrdgasatt Vaxthusdelens byggtekniska eller bygglovsréttsliga forhéllanden
och egenskaper;

e) att Styrelsen aldrig innan aviserandet om Véxthusdelens avldgsnande och beslutet

ddrom ifragasatt Vaxthusdelens fortsatta besténd;
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f) att Styrelsen fétt en robust utredning avseende Véxthusdelens byggtekniska och

g)

h)

D

bygglovsrittsliga forhdllanden och egenskaper som vederlagt Styrelseledaméternas
aviserade instéllning till densamma;

att Styrelsen méste ha insett att dess agerande skulle kunna rendera Lennart Uller
ekonomisk skada; A

att Styrelsens agerande dgt rum trots att Lennart Uller sdkt och presenterat ett
vilavvigt forslag pa 16sning pa den uppkomna situationen;

att syftet bakom Styrelsens hot om Viéxthusdelens avldgsnande varit att forséka
forhindra eller i vart fall forsvara Lennart Ullers forséljning av Lagenheten for att
ddrigenom forbéttra sin forhandlingsposition gentemot Lennart Uller avseende
krav pa (i) ytterligare insats for Ligenheten, vilket Styrelseledaméterna och Urban
Werner menade borde utga, (ii) ett avgiftstilligg avseende Vixthusdelen och/eller
(1ii) efterkompensation for det fastighetsdverlitelseavtal Féreningen tidigare ingétt
med Lennart Uller; och _

att syftet bakom det beslut och begéran om Véaxthusdelens avligsnande som
dérefter fattades och meddelades var att forsdka f& Mattias Miksche att inte
fullgdra lagenhetskdpet for att ddrigenom &stadkomma ovan ndmnda fordelar 1

forhandlingsavseende.

Styrelseledamdternas agerande enligt ovan har orsakat Lennart Uller en skada om
2 000 000 kr.

Lennart Uller har i forsta hand gjort géllande att ndmnda skada uppkommit i samband

med det aviserade hotet genom att marknadsvardet pd Ligenheten reducerats med

némnda belopp. I vart fall har skadan uppkommit vid &verldtelsen av Lagenheten dé
Lennart Uller till foljd av hotet fatt 2 000 000 kr mindre for Lagenheten &n vad han
annars skulle ha fatt.

Om tingsritten skulle finna att det inte forekommit ndgot skadestdndsgrundande hot

fran Styrelsens sida, eller om tingsritten skulle finna att det inte uppkommit en skada

till f51jd av detta, har Lennart Uller gjort géllande att skadan i vart fall uppstétt nér
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Styrelsen fattade beslut och/eller framstillde begéran om att avldgsna Vixthusdelen.
Genom nimnda tgérder har Styrelsen eliminerat Lemmart Ullers mdj lighet att fa

ytterligare 2 000 000 kr fér Lagenheten frén Mattias Miksche.

Urban Werner har medverkat till ovannimnda évertridelser genom att aktivt bistd
Styrelsen i deras agerande i forhéllande till Lennart Uller och Mattias Miksche vid
forsdljningen av Ligenheten. Dennes medverkan har varit grovt oaktsam, bl.a. med
hénsyn till de omstindigheter som ndmnts ovan, och d4 Urban Werner haft en styrande
roll 1 agerandet gentemot Lennart Uller och Mattias Miksche. Mot bakgrund av detta &r
Styrelsen och Urban Werner solidariskt betalningsansvariga gentemot Lennart Uller

for den skada som han har orsakats.

Ratt till yrkad rénta foljer av lag.

Lennart Uller har bestritt att han varit medvéllande till den skada han drabbats av.
Svarandena

Den pastadda skadan

Lennart Uller har inte utvecklat sitt pastdende om att han hade kunnat fa ytterligare

2 000 000 kr for bostadsrétten, vilka forutséttningar som i s& fall skulle ha varit
uppfyllda och vad det &r som gor att Svarandena svarar for att dessa férutséttningar
mte dr uppfyllda. Utifrdn det sé kallade tilliggsavtalet, som var oként for Svarandena,
foljer att Styrelsen forvintades ”godkinna” Véxthusdelen for att férutsﬁftrﬁngarna
skulle vara uppfyllda. Lennart Uller har dock inte utvecklat vad som avses med detta.

I och med Lennart Ullers och Mattias Miksches dverenskommelse om Mattias
Miksches forvarv av Ligenheten faststilldes kopeskillingen till 11 000 000 kr. Aven
om Ligenheten skulle ha ett hogre vérde &n detta har Lennart Uller i och med

overenskommelsen eliminerat alla mojligheter att fa ut mer &n detta belopp, eftersom
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avtalet om tilliggsképeskilling 4r ogiltigt. Det av Lennart Uller dberopade beslutet,
som kommunicerades med Lennart Uller och Mattias Miksche den 28 mars 2019 har

alltsa inte orsakat skadan.
Styrelseledamdterna kan inte hdllas personligt ansvariga

Styrelsen har vidare bestritt personligt ansvar for styrelseledaméoterna for den péstddda
skadan. De dberopade skadegrundande handlingarna har foretagits av Styrelsen for
Foreningens rdkning. De péstddda dvertridelserna av lag och stadgar som dberopas
som grund for personligt ansvar saknar adekvat orsakssamband med den pastddda
skadan, eftersom agerandet har skett for Féreningens rikning och med dess
godkinnande. Andamélet med lagen om ekonomiska foreningar 4r vidare att personligt

ansvar ska kunna goras géllande om ansvar inte kan goras géllande mot Foreningen.
Pastadd vardsloshet

] forsta hand har Svarandenas agerande varit befogat. Styrelsen har en vardplikt for
Foreningen och ett ansvar att agera for att undvika skada for Féfeningen, samt fOr att
undvika risk for personskador enligt fastighetsdgares ansvar enligt lag. Fér Urban
Werners del handlade det om att han fatt i uppdrag av Styrelsen att hantera och forsoka

I16sa problemen med Vaxthusdelen.

I andra hand har Svarandena under alla forhallanden agerat s fornuftigt de kunnat
under rédande omsténdigheter. Svarandena saknade kéinnedom om att Véxthusdelen
var uppford utan bygglov. Nér dessa omsténdigheter framkom var det kort om tid till
overlatelsen. Dessutom hade Foreningen inte hunnit slutfora sin utredning i enlighet
med vad parterna tidigare kommit §verens om nér Styrelsen fick kinnedom om
overlatelsen. Det framstod dérigenom som att Foreningen aterigen hade blivit ford
bakom ljuset, i och med att Lennart Uller — och dven Mattias Miksche — avvek ifrén
vad de tidigare uppgett om att de tekniska och juridiska forhallandena betrdffande

Vixthusdelen skulle utredas innan dverlatelsen.
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Lennart Uller har varit medvillande till pdstddd skada

Lennart Uller har under alla omstédndigheter varit medvéallande till den skada han
pastatt att han lidit. Han har inte ansékt om bygglov och hade kunnat agera annorlunda
béde vid 6verlatelsen av fastigheteh och vid dverlatelsen av Lagenheten. Han hade
kunnat se till s& att informationen gick ut till forvdrvarna av bostadsratterna, istéllet for
att bara stanna inom interimsstyrelsen. Han hade ocksa kunnat kontakta Styrelsen
innan forséljningen av Ligenheten och forhandlat fram ett avtal mellan Féreningen om
ansvars- och underhallsfrigor. Slutligen hade han kunnat utnyttja det tillfille som
bjods for att hitta en 16sning i och med handlingsplanen. Det forefaller inte rimligt att
det skulle vara Svarandena och inte Lennart Uller sjidlv som ska bira det ekonomiska

ansvaret for att det inte gick som Lennart Uller hade ténkt sig.
UTVECKLING AV TALAN

Lennart Uller

Om Svarandenas agerande och dess rittsliga konsekvenser

Lennart Ullers skadestandstalan omfattar tva faktiska ageranden ﬁén Styrelsens och
Urban Werners sida; ett aviserat hot och ett beslut. Samtliga styrelseledaméter har
samtyckt till och dirigenom medverkat till aviserandet av hotet. Samtliga styrelse-
ledamoter har fattat respektive meddelat beslutet. Urban Werner har medverkat till

sdvil aviserandet av hotet som beslutsfattandet och dess meddelande.

Styrelsens agerande har utgjort ett intrdng i Lennart Ullers rétt att fritt dverlata
Légenheten utan inblandning frén Styrelsen. Ndmnda hot respektive beslut har
aviserats respektive fattats/meddelats i strid med bostadsréttslagen, lagen om

ekonomiska foreningar och Féreningens stadgar.
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Det hot som framforts och det beslut som fattats och meddelats — och som i réttsligt
avseende inneburit vertriddelser av ovan ndmnda lagar respektive stadgar — innebér att
Styrelsen har agerat oaktsamt. Detta har orsakat Lennart Uller en skada om 2 000 000
kr. Det foreligger alltsé ett orsakssamband mellan skadan och det hot respektive bestut

som framforts respektive meddelats av Styrelsen.
Vardslosheten

Under varen 2019 har Styrelsen och Urban Werner vid flera tillfallen agerat vardslost,

bl.a. genom f6ljande héndelser.

a) Vid motet den 15 januari 2019 nér Sofie Werner meddelade att Vaxthusdelen kan
komma att rivas. Vid det tillfdllet informerade ocksa Sofie Werner Lennart Uller
om att fragan skulle behandlas och provas av Styrelsen. Hon sa ocksé att Styrelsens
uppfattning var att Lennart Uller inte hade erlagt ndgon insats for Vixthusdelen
och takterrassen. Hon informerade vidare om att en byggnadsteknisk utredning
behovde goras av Vixthusdelen och att denna skulle bekostas av Lennart Uller.
Hon sa dven att Urban Werner hade Styrelsens mandat att vara projektledare och
foretrdda Styrelsen avseende Vaxthusdelen. Vid métet sa &ven Urban Werner att
Vixthusdelen i vérsta fall kunde bli foremal for avldgsnande frén Foreningens sida.
Fore motet hade ocksd Urban Werner tagit del av Bjorm Hellmans promemoria.
Bjorn Hellman hade dven informerat Urban Werner om att han hade svéart att se att
ett atgirdsforeldggande enligt plan- och bygglagen eller ett ingripande med stéd av
miljobalken kunde bli aktuellt.

b) Den 13 mars 2019 nér Urban Werner skickade ett sms till Mattias Miksche dér han
meddelade att det pagick en teknisk utredning av Vaxthusdelen som beréknades
vara klar om en till tvd veckor och att Foreningen dérefter skulle ta stéllning till hur
Vixthusdelen skulle hanteras samt diskutera det med Lennart Uller.
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c) Den 13 mars 2019 néir Urban Werner skickade ett mejl till Lennart Uller som for

d)

Lennart Uller aktualiserade Sofie Werners rivningshot den 15 januari 2019. Mot

bakgrund av Urban Werners mejl kéinde Lennart Uller att han var tvungen att
meddela Mattias Miksche om rivningshotet. I och med detta kom rivningshotet- ni
Lennart Ullers forséljningsprocess. Mattias Miksche forklarade da att om
Vixthusdelen fick vara kvar var han villig att betala 13 000 000 kr for Ligenheten.
Om inte, var han endast villig att betala 11 000 000 kr.

Den 15 mars 2019 néir Mattias Miksche skickade ett sms till Urban Werner och
fragade om den tekniska utredningen kunde leda till rivning av Vixthusdelen.
Urban Werner svarade att han haller allt 6ppet. Mattias Miksche uppfattade
meddelandet som att det kunde bli aktuellt med rivning. Han meddelade dérfor
Lennart Uller att han endast var beredd att betala 11 000 000 kr for Lagenheten.

Den 21 mars 2019 nér Lennart Uller 6verlimnade Mattias Miksches ansdkan om
medlemskap i1 Féreningen till Sofie Werner. D4 meddelade Sofie Werner att hon
aldrig trodde att Mattias Miksche skulle vaga kopa Ligenheten. Hon sa ocksa att
anstkan om medlemskap skulle avgoras i samband med att Styrelsen fattade beslut
avseende Vixthusdelen. Hon sa dven att det kunde innefatta beslut om att
Vixthusdelen skulle rivas. Lennart Uller forklarade att ett sédant beslut skulle
berdra ett virde om 1 vart fall 2 000 000 kr.

Den 28 mars 2019 skickade Styrelsen ett brev till Lennart Uller. Av brevet framgér
att Styrelsen beslutat att Vixthusdelen ska avldgsnas, vilket fattats vid styrelsemdte
den 26 mars 2019. Vid tidpunkten for styrelsemoétet fanns inget klart besiktnings-
protokoll fran Anders Silver. Forst tvd dagar dérefter, den 28 mars 2019, fick
Styrelsen del av besiktningsprotokollet. Innan dess fanns endast Lennart Ullers
utredningar. Ingen av dessa rekommenderar att Vaxthusdelen rivs. Samma dag som
Styrelsen fick del av Anders Silvers besiktningsprotokoll meddelade de
ovanstdende beslut. Inte heller det besiktningsprotokollet rekommenderar att

Vixthusdelen avldgsnas.
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Urban Werner har, i egenskap av medlem i Féreningen, medverkat till ovanndmnda
dvertrddelser av bostadsréttslagen, lagen om ekonomiska foreningar och Féreningens
stadgar. Han har dérigenom orsakat den foranledda skadan genom att aktivt bista
styrelseledamdterna i deras agerande mot Lennart Uller och Mattias Miksche under
forséljningsprocessen av Lagenheten. Urban Werners medverkan har varit grovt
oaktsam, bl.a. med hénsyn till de omstédndigheter som ndmns i punkterna ovan och da
Urban Werner haft en styrande roll i agerandet gentemot Lennart Uller och Mattias
Miksche. Urban Werner &r ddrigenom ocksa ersittningsskyldig gentemot Lennart
Uller.

Styrelsens kinnedom om Viixthusdelen

Lennart Uller gav interimsstyrelsen och Foreningen all relevant information gillande
fastighetens byggnadstekniska och juridiska status. Lennart Uller upplyste bl.a. om att
Vixthusdelen var ett s.k. grabygge. Inga nya omsténdigheter géllande byggnaden har
framkommit sedan Foéreningens forvérv &r 2017. Den nya Styrelsen verkade ha mycket
god insikt om fastigheten. I vart fall fick inte interimsstyrelsen eller Lennart Uller
négra forfrdgningar om information eller assistans fran Styrelsen. Styrelsen maste ha
ként till att Véxthusdelen saknade bygglov. Styrelsen och Foreningen &r bundna av de
beslut och dtgirder som tidigare styrelse fattat/vidtagit i samband med F6reningens
forvarv av fastigheten samt upplatelsen av Lennart Ullers ldgenhet. I samband med
forvérvet godtog ocksa Foreningen fastighetens skick och frinsade sig rétten att gora

ansprak pa grund av fel eller brister i fastigheten.
Styrelsens informationsplikt

Av Anders Silvers tekniska utredning gar det inte att dra slutsatsen att Véxthusdelen
kan komma att behdva rivas. Det fanns alltsd ingen anledning for Styrelsen och Urban
Werner att informera Mattias Miksche om att Véxthusdelen eventuellt skulle komma

att rivas.
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Dirtill kommer att ingen av de utredningar som Lennart Uller presenterade under mars
2019 foresprakar att Vaxthusdelen rivs. I samband med att Lennart Uller 6verldmnade
utredningarna, Gversinde han ocksé en promemoria, i vilken han dels redogor for
omsténdigheterna kring Véxthusdelen, dels presenterar ett forslag pé 16sning pa
situationen som uppstatt, ett s.k. ~altantilléigg”. Forslaget var foranlett av det hot om
Vixthusdelens avldgsnande som framforts, och syftet med forslaget var att eliminera

hotet.

Lennart Ullers uppfattning &r att Svarandena har agerat som de gjort eftersom de anser

att han har betalat for lag insats for Ligenheten.
Det pdstddda ldckageproblemet i Ligenheten

De tvi lidckage som Svarandena har gjort géllande, r inte kopplade till Véaxthusdelen
utan till den ursprungliga altanen som angrénsar till Véxthusdelen och som uppforts
med bygglov under 1989/1990. Ingen av de experter som granskat den ursprungliga

terrassen och Viéxthusdelen har patalat brister i dessa som kan forklara lickagen.
Skadan

Skadan uppgér till 2 000 000 kr. Beloppet motsvarar vad Mattias Miksche hade betalat
for Lagenheten om Véxthusdelen fétt vara kvar, vilket framgéar av parternas tilliggs-
avtal. Det utannonserade priset for Légenheten var 13 500 000 kr i december 2018.
Lagenheten virderades ocksé pa nytt i februari 2020. Av virderingen framgar att
Ligenheten &r vérd 11 000 000 kr om Véxthusdelen skulle rivas.

Skadan har i forsta hand uppkommit i samband med det aviserade hotet om rivning.
Marknadsvirdet pa Lagenheten har till fd-ljd av hotet reducerats med 2 000 000 kr. I
vart fall har skadan uppkommit vid &verlitelsen av Lagenheten genom vilken Lennart
Uller, till f61jd av hotet om rivning, fatt 2 000 000 kr mindre fér Lagenheten &n vad
han annars skulle ha fatt. Det framgar bl.a. av tilliggsavtalet som traffades mellan
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honom och Mattias Miksche. Tilldggsavtalet utgjorde en direkt konsekvens av det hot

om Vixthusdelens avligsnande som framforts.

Om tingsrétten skulle finna att det inte forekommit nagot skadestdndsgrundande hot
fran Styrelsens sida, eller att det inte uppkommit en dértill kopplad skada, har skadan i
vart fall uppstatt genom det beslut och/eller begéran om att avldgsna Vixthusdelen
som meddelats Lennart Uller den 28 mars 2019. Styrelsen har dédrigenom eliminerat
Lennart Ullers méjlighet att fa ytterligare 2 000 000 kr fr&n Mattias Miksche for
Ligenheten baserat pé parternas avtal.

Det pdstddda medvdllandet

Det vallande som forekommit ligger exklusivt pa Svarandena. Lennart Uller har gjort
vad han kunnat — och mer dértill — for att upplésa hotet om rivning. Nér det forsdket
fallerat har Lennart Uller forsokt begrinsa sin skada. Efter brevet den 28 mars 2019
forsokte han fa Styrelsen att &ndra sitt tidigare beslut. Han kontaktade bl.a. ett ombud
for att se om situationen med Vaxthusdelen kunde 16sas. Styrelsen vidholl dock sitt
beslut. Detta ledde till att han s& sméningom limnade in stimningsansdkan i aktuellt
mal. Forsdljningen av Ligenheten har skett i enlighet med Lennart Ullers rétt att utan

péverkan frdn Styrelsens sida Gverlata densamma.
Svarandena
Padstdadd vardsloshet

Styrelsen var fore den 5 januari 2019 inte medveten om att Véxthusdelen saknade
bygglov. Det var forst ndr Mattias Miksche kontaktade Styrelsen och frdgade om
Vixthusdelen som det kom till Styrelsens kdnnedom. Mattias Miksche uttryckte oro
over att det inte fanns nigon Sverenskommelse mellan Foreningen och Lennart Uller

om underhallsansvar avseende Vixthusdelen.
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Mot bakgrund av den nya informationen &mnade Styrelsen och Urban Werner att
under véaren 2019 hitta en langsiktig 16sning avseende juridiska och byggtekniska
risker med Véxthusdelen. Styrelsen och Urban Werner agerade utifrén bésta formiga
genom att anlita en teknisk expert och ta fram en handlingsplan tillsammans med
Lennart Uller. Handlingsplanen var Styrelsens sétt att forsoka tillgodose Mattias
Miksches 6nskemal om att reda ut de frigetecken som fanns betriffande Vixthusdelen
innan ett eventuellt forvirv samt f6r att undvika risk for tvist med framtida bostads-
réttshavare. Styrelsens Beslut att utreda Vixthusdelen baserades &ven pa Foreningens
fastighetségaransvar. Det dr en anliggning p& hog hdjd med risk for personskador och
skador p4 fastigheten. Dessutom var Styrelsen orolig dver att underhéllet av
fastigheten hade eftersatts. Styrelsen har genomgaende agerat pd uppdrag av
Foreningen i samtliga frégor hanforliga till Vaxthusdelen. Styrelsens tekniska expert
Anders Silvers utredning ger stod for Styrelsens agerande eftersom han 1 sitt yttrande

har gjort ett antal oroande anmérkningar avseende Vaxthusdelen.

Eftersom Urban Werner har byggteknisk kompetens gav Styrelsen honom mandat att
utreda Vixthusdelen. Varken Styrelsen eller Urban Werner har agerat utanfor sin

behorighet.

Vid métet som holls den 15 januari 2019 bestdmde parterna att de pé varsitt héll skulle
utreda och analysera Véxthusdelen. Urban Werner avsiutade motet med att betona for
Lennart Uller att de skulle agera lojalt mot varandra och att de efter utredningen av
Vixthusdelen skulle fors6ka nd en §verenskommelse. Urban Werner nimnde vid motet
att rivning kunde aktualiseras. Sofie Werner har vid métet inte sagt att Véaxthusdelen
skulle kunna komma att rivas. Det var i princip bara Urban Werner och Lennart Uller

som var aktiva vid motet.

Efter métet skickade Urban Werner ett mejl till Lennart Uller dédr han bekraftade vad
som hade sagts vid métet, bl.a. att parterna skulle ta fram en handlingsplan. Han gav
ocksi Lennart Uller mojlighet att ldmna synpunkter pd motesanteckningarna.



-

‘\\M /‘

Sid 19

STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T11118-19

2020-12-18

Nér Lennart Uller ldmnade sina utredningar den 8 mars 2019 kunde Styrelsen dnnu
inte ta stéllning till Véxthusdelen eftersom de inte hade fatt in besiktningsutlatande
frén Anders Silver.

Innehallet i det som kommunicerats mellan parterna den 13—15 mars 2019 &r ostridigt.
Urban Werner har betonat att nigot beslut avseende Véxthusdelen inte kan fattas innan
Anders Silvers besiktningsutlitande inkommit. Ingenting av det Urban Werner har sagt

under den aktuella perioden ér virdslost eller utanfr hans mandat.

Den 21 mars 2019 inkom Lennart Uller plotsligt med ett Gverlatelseavtal och Mattias
Mickes ansékan om medlemskap i Féreningen till Sofie Werner. Att Sofie Werner den
21 mars 2019 sa ”vi trodde aldrig att han skulle viga képa” berodde pé att Mattias
Miksche vid kontakt med Styrelsen kommunicerat att han inte ville kdpa in sig i en
bostadsréttsforening med konflikter och uttryckt en oro 6ver vem som bar ansvaret for
Vixthusdelen. Uttalandet ska inte uppfattas som en vilja att sabotera for Lennart Uller,

varfor uttalandet inte bekriftar pastadd vardsloshet.

Den 24 mars 2019 inkom preliminért besiktningsprotokoll fran Anders Silver. Av
protokollet framgar bl.a. att nir underhallsarbete av taket ska genomforas maste
terrassen demonteras. Av protokollet framgér vidare att Anders Silver rekommenderar
Foreningen att inte Gverta Vixthusdelen. Pa grund av detta beddmde Styrelsen att
Vixthusdelen beh6vde rivas. Detta var ocksa anledningen till att Styrelsen den

28 mars 2019 skickade brevet till Lennart Uller.

Inte heller brevet den 28 mars 2019 visar att Styrelsen har agerat vardslost. Innehéllet i
brevet grundar sig pd Anders Silvers utredning av Véxthusdelen. Styrelsens
sammanlagda beddmning var vid den tidpunkten att Vaxthusdelen innebar en stor
teknisk och juridiﬁk risk for Foreningen. Av brevet framgér endast att Styrelsen har
fattat beslut om att for foreningsstimman ldgga fram forslag om att avldgsna
Vixthusdelen. Av brevet framgar alltsd att Styrelsen &r medveten om att beslut om att

avldgsna Vixthusdelen méste fattas av foreningsstdimman. Brevet innebér inte en
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Overtriddelse av de regelverk som finns. Samtidigt sdlde Lennart Uller en av sina
ligenheter till Mikael Celvin s att Féreningen inte skulle kunna driva igenom ett

sidant beslut vid stimman.

Sammanfattningsvis har inte Svarandena agerat vardslést under den aktuella perioden.

Styrelsen dr &n idag av uppfattningen att Vaxthusdelen maste avldgsnas.
Styrelsens kinnedom om Véxthusdelen

Den nya styrelsen hade inte fatt information om att Vixthusdelen var uppford utan
bygglov och ddrmed utan erforderliga kontrollatgérder. Det &r mot bakgrund av detta
som Styrelsen har agerat pé det aktuella siittet.

Styrelsens informationsplikt

Det var Mattias Miksche som kontaktade Styrelsen. Nér en spekulant kontaktar en
styrelse har styrelsen att 1dmna saklig och korrekt information om bostadsrétten. Det
var alltsd inte vardslost att limna information om situationen avseende Vixthusdelen

till Mattias Miksche under processens gang.
Ldickageproblem i Ligenheten

Vattenskador har nyligen konstaterats i bjdlklag och innertak i Ligenheten med
anledning av taklickage. Skadorna har upptéckts i samband med att Mattias Miksche
har utfort renoveringsarbeten i1 Lagenheten. I samband med reparationsarbetena har
delar av Viaxthusdelens tradddck avldgsnats och Mattias Miksche har 1tit géra en
fuktutredning. Av den framgér att lickage har uppstatt vid otétheter i plétanslutningar
och infdstningar samt andra hal i platbeklddnaden, delvis under tradécket, och att
vattenskadorna har uppstitt i anledning av de risker som Anders Silver papekade med
Vixthusdelen. Som Svarandena tidigare har gjort gillande &r de tekniska problemen

inte begrinsade till kostnaden for att underhalla altanen, utan problemen handlar i
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forsta hand om svarigheterna att inspektera och underhélla yttertaket i anledning av hur
terrassen har konstruerats. Fragan r nira forknippad med omsténdigheterna kring

Vixthusdelens uppforande, dir normala kontrollatgérder underldts. Anledningen till att
Vixthusdelen uppfordes utan bygglov var sannolikt att det inte hade gatt att 2 bygglov

for konstruktionen.

Utredning om i vilken man bristerna kan atgirdas pagér. Fragan om i vilken man
ombyggnation av Vixthiisdelen och bygglovsanstkan ska ske &r i nuliget Sppen.
Utredningen bekréftar att Svarandena hade fog for sina farhigor gillande Véxthus-
delens konstruktion och att deras agerande omfattades av deras vardplikt. Deras

agerande har under alla omstédndigheter inte inneburit att de agerat vardslost.

Skadan

Lennart Uller har inte utvecklat sitt pastdende om att han hade kunnat & ytterligare

2 000 000 kr for bostadsritten, vilka forutséttningar som i si fall skulle ha varit
uppfyllda och vad det 4r som gor att Svarandena svarar for att dessa forutsdttningar
inte &r uppfyllda. Tilliggsavtalet som Lennart Uller och Mattias Miksche ingick var
inget som Styrelsen hade kinnedom om. Avtalet dr ogiltigt enligt bostadsrittslagen.
Det far antas att den képeskilling om 11 000 000 kr som Lennart Uller erhdll efter att
bostadsritten varit ute till forséljning under néstan ett halvér visar att detta var
marknadspriset for Ligenheten, givet de aktuella forutsattningarna. Vad géller tilldggs-
avtalet som Lennart Uller har hinvisat till visar inte heller detta att Mattias Miksche
var beredd att betala ytterligare 2 000 000 kr for bostadsréitten. Lennart Uller har sjalv
orsakat det ldgre priset genom att ha uppfort ett s.k. svartbygge pé taket.

Det pdstddda medvallandet
Lennart Uller har sjélv orsakat den pastaddda skadan genom att uppfora Véxthusdelen

utan bygglov, ett problem som den nya Styrelsen fick hantera i ett sent skede av

Lennart Ullers forsdljningsprocess. Av Lennart Ullers egen korrespondens med
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foretradare i Féreningen framgar att han var medveten om att de nya styrelse-
ledamoterna var okunniga om bristerna. Nér Lennart Uller inség att Mattias Miksches
fragetecken kring det s.k. svartbygget forsvarade forsiljningen av Ligenheten hade
han kunnat agera annortunda. Om Lennart Uller hade fullf61jt handlingsplanen som
han och Féreningen kom &verens om hade han haft ett storre handlingsutrymme, men
genom &verenskommelsen med Mattias Miksche blev han bunden av avtalet. Eventuell
skada uppstod alltsd redan den 21 mars 2019 i och med Lennart Ullers — eventuellt

ndgot forhastade — Gverenskommelse med Mattias Miksche.
UTREDNINGEN

Lennart Uller har dberopat forhor med sig sjdlv under sanningsforsikran och
vittnesforhor med Mikael Celvin, Mattias Miksche, méklaren Henrik Dahlbick och
Andreas Karlsson.

Svarandena har aberopat partsforhor under sanningsforsikran med Urban Werner och
Sofie Werner samt vittnesforhor med Mattias Miksche, Hillar Truuberg, Anders Silver
och byggnadsingenjéren Mark Ambervill.

Parterna har presenterat skriftlig bevisning.
DOMSKAL
Utgangspunkter for tingsriittens bedomning

Enligt 9 kap. 15 och 16 §§ bostadsrattslagen ska beslut som innebér vésentliga
fordndringar av foreningens hus eller mark fattas pé en foreningsstimma, om inte
négot annat har bestdmts i stadgarna. Det framgéar vidare att ett sidant beslut blir giltigt
om bostadsréttshavaren har samtyckt till beslutet eller, om samtycke saknas, om minst
tva tredjedelar av de rostande har gatt med pa beslutet och det dessutom har godkénts

av hyresndmnden. Av 36 § i Foreningens stadgar framgar att Styrelsen inte utan
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foreningsstimmans bemyndigande fir avhinda, riva eller bygga om Féreningens fasta

egendom. Enligt 6 § istadgarna géller fri 6verlatelserétt for Foreningens medlemmar.

Av 10 kap. 1§ bostadsréttslagen och 21 kap. 1 § lagen om ekonomiska fSreningar f6ljer
att om en styrelseledamot i en bostadsrattsforening tillfogar en medlem eller ndgon
annan skada genom att uppsatligen eller av oaktsamhet bryta mot bestdmmelse 1
bostadsrittslagen eller bostadsréttsforenings stadgar, ska styrelseledamoten ersétta
skadan. Av 21 kap. 3 § lagen om ekonomiska foreningar framgér att en medlem ska
ersitta den skada som han eller hon uppsatligen eller av grov oaktsamhet orsakar
foreningen, en medlem eller ndgon annan genom att medverka till en §vertradelse av
lagen eller stadgarna. Om flera personer ska ersétta samma skada, ansvarar de

solidariskt for skadestandet enligt 21 kap. 5 § samma lag.

Lennart Ullers talan bygger pa ett pastiende om att Styrelsen har agerat vardslost
genom att i strid med ovanstaende bestdmmelser forst ha aviserat att Vaxthusdelen
skulle kunna komma att avldgsnas och dérefter fattat beslut om avldgsnande. Styrelsen
har enligt honom gatt utanfor sin behdrighet eftersom ett sddant beslut ska fattas vid en
foreningsstdmma. Enligt Lennart Uller har Styrelsen ocksa brutit mot bl.a. hans rétt att
fritt f& 6verlata Lagenheten utan Styrelsens inblandning. Han har vidare gjort géllande
att Urban Werner medverkat till ovan ndmnda aviseringar och beslut genom grov

vardsloshet. Det dr Lennart Uller som har bevisbdrdan for dessa pastdenden.

Tingsrétten kommer forst att ta stéllning till om Svarandena har agerat vardslost
respektive grovt vardslost. Forst om denna fraga besvaras jakande blir det aktuellt att

prova om §vriga forutséttningar for skadestdnd &r uppfyllda.

Har Svarandena agerat virdslost genom de aviseringar om avligsnande av

Vixthusdelen som skedde under januari till och med mars 2019?

Lennart Uller har péstatt att Svarandena under januari till och med mars 2019 aviserat

att Vixthusdelen skulle kunna komma att rivas eller avléigsnas. Han har 1 forhor
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uppgett bla. f6ljande. I bdrjan av januari 2019 blev han uppringd av Urban Werner.
Urban Werner berédttade att Mattias Miksche informerat Sofie Werner om att det fanns
ett s.k. gribygge pa taket. Han antog att Styrelsen redan hade kinnedom om detta. Han
utgick ifrédn att Styrelsen hade fitt allt material, inklusive Bjorn Hellmans promemoria,
av Lizelotte Akerberg i samband med att den tilltridde. Mot bakgrund av ovanstiende
hade han, Urban Werner och Sofie Werner ett mote den 15 januari 2019. Vid métet
diskuterades historiken kring Véxthusdelen och vilken utredning som behdvde géras
betrdffande anliggningen. Vid motet klargjorde Sofie Werner att Vaxthusdelen kanske
skulle komma att rivas. Han uppfattade att hon agerade i egenskap av ordforande for
Styrelsen. Mot slutet av motet sa dven Urban Werner att det kunde bli frdga om rivning
av Vixthusdelen. Han uppfattade det som ett *allvarligt hot” mot hans
ldgenhetsforsdljning.

Sofie Werner och Urban Werner har i denna del beréttat att de fick kiinnedom om det
s.k. grabygget forst i samband med Mattias Miksches telefonsamtal den 5 januari
2019. Sofie Werner har beréttat att hon aldrig tidigare informerats om att Vaxthusdelen
saknade bygglov. Hon har vidare beréttat att Styrelsen har en langtgiende vardplikt
avseende Foreningens fastighet, varfor hon kénde sig orolig 6ver den nya
informationen. Urban Werner bar berittat att han framforallt tinkte pa sdkerhetsfragor
nér han fick klart for sig att Véaxthusdelen saknade bygglov. Sofie Werner och Urban
Werner har beréttat att det var anledningen till métet med Lennart Uller den

15 januari 2019. De har vidare berttat att de tillsammans med Lennart Uller kom
Overens om att ta fram en handlingsplan och att de pa varsitt hall skulle utreda
Vixthusdelen. Urban Werner har 1 forhor bekréftat att han vid motet sa att det kunde
bli aktuellt med rivning beroende pé vad utredningen visade.

Tingsriitten konstaterar inledningsvis att Lennart Uller inte har visat att Svarandena
kénde till att Vixthusdelen saknade bygglov fore telefonsamtalet den 5 januari 2019.
Ingen av de ingivna handlingarna ger tydligt st6d for att s& har varit fallet. Det framgér
exempelvis inte att Bjérn Hellmans promemoria ldimnades dver till Styrelsen i '

samband med att den tilltridde. Lennart Uller har inte heller med sdkerhet kunnat
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bekrifta detta i sitt forhor. Dértill kommer att Mattias Miksche har berittat att han fick
intrycket av att Sofie Werner och Urban Werner inte kénde till avsaknaden av bygglov
forran han kontaktade Sofie Werner. Enligt tingsritten finns det inte heller ndgot som

tyder p att Svarandena borde ha skaffat sig den informationen.

Vad giller motet som holls den 15 januari 2019, anser tingsrétten att Lennart Uller
endast har visat att Vaxthusdelen skulle utredas och att Urban Werner vid nigot
tillfalie sagt att rivning kunde bli aktuellt beroende pa vad utredningen visade. Enligt
tingsratten har Lennart Uller inte visat att Svarandena agerat Vér'dslést vid motet den
15 januari 2019.

Lennart Uller har vidare beréttat att han efter motet hade omfattande kontakt med
Sofie Werner och Urban Werner. Han har beréttat bl.a. foljande. Han kontaktade Sofie
Werner och Urban Werner och foreslog att forsdkringsbolag skulle kopplas in och att
en extra foreningsstdimma skulle hallas dar Vaxthusdelen skulle avhandlas. Sofie
Werner och Urban Werner ville dock hélla sig till handlingsplanen. I mars 2019
ldamnade han sina utredningar till Styrelsen. Han forsékte hela tiden hitta 16sningar
avseende Vixthusdelen men Styrelsen och Urban Werner ville hélla sig till handlings-
planen och invénta sin egen utredning. Eftersom han inte lyckades undanrdja
rivningshotet frdn Styrelsen sélde han Lagenheten till Mattias Miksche, men till ett
lagre pris. Han tror att Styrelsen har agerat som den gjort for att medlemmarna anser
att han har betalat for 14g insats for Légenheten. Styrelsen har dock inte haft rétt att
fatta beslut om avldgsnande av Vixthusdelen. Det &r nagot som ska goras vid en

féreningsstdmma.

Lennart Uller har presenterat ett flertal utredningar, mejl och sms till stod for att
Svarandena har agerat virdslost. Enligt tingsratten ger meddelanden som skickades
mellan Urban Werner, Sofie Werner och Lennart Uller under januari till mars 2019
inte stod for att Svarandena har agerat vardslost. Meddelandena visar endast att
Svarandena under den aktuella perioden holl pa att utreda Véxthusdelen och att de inte
kunde ge ndgot besked om vad som skulle héinda med anldggningen. Detta har ocksi
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bekriftats av Urban Werner och Sofie Werner i1 deras f6rhér. De har bl.a. berittat att

Styrelsen under denna period invéintade Anders Silvers besiktningsutlatande.

Det &r ostridigt att Lennart Uller den 8 mars 2019 ldmnade sina utredningar till
Styrelsen. Av utredningarna framgar bl.a. att Vaxthusdelen &r en vilbyggd
konstruktion och att den beddms vara i gott skick. Ingen av utredningarna
rekommenderar att Véxthusdelen rivs. Detta stimmer ocksa Gverens med vad Andreas
Karlsson har beréttat i sitt forhor. Han har beréttat att han kontrollerade Véxthusdelen
och att han inte noterade négra konstruktionsbrister. Tingsrétten noterar att Svarandena
vid den aktuella tidpunkten fortfarande utredde Véaxthusdelen. Det framgar bl.a. av det
mejl som skickades frén Urban Werner till Lennart Uller den 11 mars 2019. Av mejlet
framgér att Anders Silver vill gora en kompletterande syn innan utldtande kan ldmnas.
Detta stimmer ocksé 6verens med vad Urban Werner och Anders Silver har beréttat i

sina forhor.

Av de efterfoljande meddelandena som skickades mellan Urban Werner, Sofie Werner,
Mattias Miksche och Lennart Uller framgér inte heller att Svarandena agerat vardslost.
Av exempelvis mejl frén Urban Werner till Lennart Uller och Sofie Werner den

13 mars 2019 framgér att Lennart Ullers forslag pa “altantilligg” dr en av flera mojliga
utkomster av en kommande forhandling, men ingenting som Styrelsen vill eller kan ta
stillning till i dagsldget. Av mejlet framgar vidare att nér besiktningsmannen &r firdig
med sitt arbete far de ta stillning till helheten och att stillningstagandet kommer att
framforas till Lennart Uller vid en forhandling. Av sms samma dag frén Urban Werner
till Mattias Miksche framgar att en teknisk utredning av Vixthusdelen héller pé att
fardigstéllas. Det framgér vidare att denna berdknas vara klar om en till tvd veckor och
att Foreningen darefter ska ta stéllning till hur den ska gé vidare. Enligt tingsrétten
talar inte ndgot av meddelandena for att Svarandena har agerat virdslost.
Meddelandena talar snarare for att Svarandena i det aktuella skedet avvaktade Anders
Silvers utltande innan Styrelsen kunde bestdmma hur de skulle gé vidare. Inte heller
det sms som skickades den 15 mars 2019 frén Urban Werner till Mattias Miksche ger

stéd for att Svarandena har agerat vardslost. Av meddelandet framgér endast att Urban
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Werner, pd fraga frdn Mattias Miksche om det fanns risk for att Viéxthusdelen skulle

rivas, svarade att Styrelsen haller allt 6ppet. Mattias Miksche har ocksa 1 sitt forhor

berittat att han upplevde att Svarandena hanterade problemet med avsaknaden av

bygglov professionellt, bide fore och efter forvirvet av Ligenheten.

Tingsritten beddmer inte heller att Svarandena agerat vardslost 1 samband med att
Lennart Uller §verldmnade Mattias Miksches ansokan om medlemskap i Foreningen
till Sofie Werner den 21 mars 2019. Vid den tidpunkten hade Anders Silver dnnu inte
inkommit med besiktningsprotokoll till Styrelsen.

Urban Werner har beréttat att Svarandena fick del av preliminért besiktningsprotokoll
fran Anders Silver den 24 mars 2019. Sofie Werner har beréttat att hon tror att hon sag
utlitandet forsta gangen den 26 mars 2019 och att Styrelsen holl styrelsemite samma
dag. Av protokollet fran styrelsemétet framgar att preliminért besiktningsprotokoll har
kommit Styrelsen tillhanda. Av styrelseprotokollet framgar vidare att besiktnings-
protokollet forordar att takterrassen avldgsnas fran byggnaden med anledning av att
konstruktionen inte bedoms uppfylla byggnadstekniska krav samt férhindrar framtida
underhill av taket. Av det slutliga besiktningsprotokollet, daterat den 28 mars 2019,
framgér att Féreningen rekommenderas att inte Gverta Véxthusdelen. Av protokollet
framgér vidare att det inte gar att underhalla taket eller byta ut plattaket utan att hela
véxthuset och terrassen demonteras. Detta har ocksé bekréftats av Anders Silver vid

huvudforhandlingen.

Sammanfattningsvis anser tingsrétten att Lennart Uller, varken utifrdn en beddmning
av de enskilda hindelserna eller vid en samlad bedomning, har visat att Svarandena

agerat vardslost under den aktuella perioden.
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Har Svarandena agerat vardslost i samband med det brev som skickades till

Lennart Uller och Mattias Miksche den 28 mars 2019?

Lennart Uller har péstétt att Svarandena agerat vérdslost genom att Styrelsen den

26 mars 2019 beslutat att Vixthusdelen ska avldgsnas och dérefier, den 28 mars 2019,
meddelat honom och Mattias Miksche beslutet. Svarandena har diremot gjort gillande
att Styrelsen forst gav Lennart Uller en chans att frivilligt avldgsna anldggningen. Om
han inte skulle gora det skulle avldgsnandet bli en fraga for Foreningen.

Inledningsvis konstaterar tingsrétten att det av protokollet fran styrelsemétet den

26 mars 2019 framkommer att styrelsens medlemmar finner det [@mpligt att folja
rekommendationerna i Anders Silvers besiktningsprotokoll, dvs. att Vaxthusdelen
avldgsnas frin byggnaden. Enligt tingsritten ger uttalandet i protokollet uttryck for att
Styrelsen avser att driva frigan om Véxthusdelens avldgsnande. Protokollet i sig kan

inte anses innebdra att Styrelsen har fattat beslut om avldgsnande.

1 brevet frén Foreningens ombud Lotta Stylander den 28 mars 2019 anges bl.a.
foljande: “Styrelsen har beslutat att Anldggningen ska avldgsnas. I den mén
avlidgsnande inte sker frivilligt kommer Féreningen att kalla till en extra stimma och
fatta beslut om ett avldgsnande enligt bostadsrittslagen (BRL) 9 kap. 16 § 2 p. I den
man bostadsréittshavaren motsétter sig beslutet kommer Foreningen ansdka om

godkinnande av beslutet hos hyresndimnden”.

Enligt tingsrdtten kan den atergivna texten i brevet inte lisas pd annat sétt dn att
Vixthusdelen i forsta hand skulle avidgsnas frivilligt. Om ett avldgsnande inte skulle
ske frivilligt, avsdg Styrelsen att begéra att foreningsstamman skulle fatta beslut 1
frdgan vid en extra stdimma. Enligt tingsritten visar detta att Styrelsen har varit

medveten om att den inte varit behdrig att fatta beslut om avldgsnande pé egen hand.

Tingsritten bedomer att Svarandena inte heller har krénkt Lennart Ullers fria
overlatelseritt. Enligt tingsratten har Styrelsen fullgjort sin vardplikt avseende
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Foreningens fastighet och f6ljt Anders Silvers rekommendation i besiktnings-
utlatandet. Lennart Uller har inte heller visat att Svarandena agerat i syfe att
astadkomma ekonomiska fordelar for Foreningen. Detta ir en uppgift som har lamnats
av Lennart Uller. Uppgiften har inte bekréftats av de 6vriga forhdrspersonerna eller av

den skriftliga bevisningen.

P4 grund av det anforda anser tingsrétten att Lennart Uller inte har visat att Svarandena
agerat vardslost, varken genom aviseringarna om rivning under véren 2019 eller
genom uttalandena i styrelseprotokollet den 26 mars 2019 eller genom brevet den

28 mars 2019. Kiromalet ska darfor ogillas. Vad Lennart Uller har anfort i 6vrigt
avseende pastadd vardsloshet foranleder inte ndgon annan bedémning. Mot bakgrund
av detta saknas skél for tingsrétten att prova om de dvriga forutséttningarna for

skadestind &r uppfyllda.
RATTEGANGSKOSTNADER

Lennart Uller &r forlorande part och ska ddrmed ersitta motparternas réttegangs-
kostnader. Eftersom samtliga svaranden 4r parter i mélet ska erséttning utgé till var och
en av dem. Vad Lennart Uller har anfort i denna del, om att Foreningen tagit upp
juristkostnader for viss period i sin &rsredovisning och betalat ut dessa, foranleder inte

négon annan bedémning. Yrkade belopp &r skéliga och ska darfor utga.
HUR MAN OVERKLAGAR, se domsbilaga 1 (TR-02).

Overklagande, stillttill Svea hovritt, ska ha inkommit till tingsrétten senast

den 8 januari 2021. Provningstillstind krévs.

Jonas HirkOnen Hakan Larson Klara Lundh



%,

Bilaga 1

M

H

=0
A

=

L

-

L 2018-11

! i
ér domstolsutveh

.

~—

{

Anvisningar fér dverklagande TR-02 - Dom i tvistemat » Producerat av Domstolsverket, &,

- SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar

Dom i tvistemal, tingsratt ' TR-02

Vill du att domen ska 4ndras i nigon del kan Det ir inte sikert att du kan ldgga fram nya

du 6verklaga. Hir fir du veta hur det gir tll. bevis. Vill du géra det ska du f6rklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor Vill du ha nya £6rh6r med ndgon som redan

Ditt éverklagande ska ha kommit in 4l féirhb'rts eller en ny syn“(u']l exempel Pesék

domstolen inom 3 veckor frin domens datum. p# i_n plats), ska du beritta det och forklata
varfor.

Sista datum f6r 6verklagande finns pi sista

sidan i domen. Tala ocksd om ifall du vill att motparten ska

komma personligen vid en huvudférhand-

Overklaga efter att motparten Sverklagat ling:

Om ena parten hat dverklagat i ritt tid, har den 4. Limna namn och petsonnummer eller
andra patten ocksd titt att Svetklaga dven om otganisationsnummer.

tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-

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

Sverklaga.

En part kan anslutningséverklaga inom en

extra vecka frin det att 6verklagandetiden har Om du har ett ombud, limna ocksa

gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste ombudets kontaktuppgifter.

allts3 komma in inom 4 veckor frin domens

datum. 5. Skriv under Sverklagandet sjilv eller lat ditt

ombud gora det.
Ett anslutningsverklagande upphdr att gilla

om det forsta Gverklagandet dras tillbaka eller 6. S}dcka eller ﬁmmj‘ in éverklagar.ldet till

av nigot annat skil inte gar vidare. tingsritten. Du hittar adressen i domen.

S& hir gor du Vad héander sedan?

1. Sktiv tingsrittens namn och malnummer. Tingsritten kontrollerar att Gverklagandet

kommit in i rdtt tid. Har det kommit in f6r

2. Fortklara varfor du tycker att domen ska sent avvisar domstolen &verklagandet. Det
indras. Tala om vilken dndring du vill ha innebir att domen giller.
och varfér du tycker att hovritten ska ta L _
upp ditt Sverklagande (lis mer om Om &verklagandet kommit in 1 tid, Sklcl::ar .
prévningstillstind lingte ner). tingsritten Gverklagandet och alla handlingar i

malet vidare tll hovratten.
3. Tala om vilka bevis du vill hanvisa tll.

Fotklara vad du vill visa med varje bevis. Har du tidigare fitt brev genom férenklad
Skicka med skriftliga bevis som inte redan delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
finns i mélet. detta sitt.

Sida1av2
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Provningstillstand i hovrdtten

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

Hovritten ger provningstillstind i fyra olika
fall.

e Domstolen bedémer att det finns anledning
att tvivla p4 att tingsritten démt ritt.

e Domstolen anser att det inte gir att bedéma
om tingsritten har démt ritt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behéver ta upp malet f6r att ge
andra domstolar vigledning i
réattstillimpningen.

e Domstolen beddmer att det finns synnetliga
skal att ta upp mdlet av nigon annan
atledning.

Om du snte far provningstillstind giller den
overklagade domen. DirfSr dr det viktigt att i
6verklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

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

Mer information finns p4d www.domstol.se. |

Sida2av2
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Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgds-
ande ska gbra det genom att skriva till
Hogsta domstolen. Overklagandet ska dock
skickas eller lamnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in Il hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgdrande.

Beslut om hiktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegdngsbalken eller rese-
f6rbud fir verklagas utan tidsbegrinsning,

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

Provningstillstand i Hogsta domstolen

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

1. det ér av vikt for ledning av rétts-
tillimpningen att Sverklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sddan
provning, si som att det finns grund £6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utging 1 hovritten uppenbarligen
beror pé grovt f6rbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Ovesklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som Sverklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag f6r avgdrandet och malnummer),

3. den dndring i avgdrandet som klaganden
begir,

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

5. de skil som klaganden vill ange {61 att
provningstilistind ska meddelas, samt

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

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan Hogsta dom-
stolen anvinda férenklad delgivning vid
utskick av handlingar i malet, under
férutsittning att mottagaren dar eller i
néigon tidigare instans har fitt information
om sidan delgivning,

Mer information

For information om rittegangen i Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se
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