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Skadestand m.m.

HOVRATTENS DOMSLUT

1. Hovritten dndrar tingsréttens dom enligt foljande.

2) [T o-: B sk: solidariskt med varandra till

Bostadsrittsforeningen ||l betala dels 65 472 kr jamte réinta enligt 6 §
rantelagen fran den 6 juni 2014 till dess betalning sker, dels 18 414 kr jimte rédnta
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enligt 6 § réntelagen fran den 11 mars 2015 till dess betalning sker, dels 2 046 kr per
kalendermanad frdn och med februari 2015 till den 20 april 2015.

b T o B s .- ov(lytta (rin utrymmet, som

bendmns teknikrum/fSrrdd, i utbyggnaden av suterréingplanet i ||| GGG

I ;o markerats i domsbilaga B, vid 4ventyr av

avhysning.

2. Bostadsrittsforeningen || ska ersitta | R rittcgingskostnader i

hovritten med 304 982 kr, varav 300 000 kr avseende ombudsarvode, jimte rénta

enligt 6 § rdntelagen fran dagen for denna dom till dess betalning sker.

3. Bostadsrittsforeningen ||| R ska ersitz [ GG

rattegangskostnader 1 hovrétten med 304 982 kr, varav 300 000 kr avseende
ombudsarvode, jimte rénta enligt 6 § réntelagen frdn dagen f6r denna dom till dess

betalning sker.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

T

hovritten ska ogilla Bostadsrittsforeningen |||l Foreningen) talan i
tingsrétten i dess helhet. De har vidare yrkat att Foreningen ska forpliktas att helt

betala deras rittegangskostnader i tingsratten.

Foreningen har yrkat att hovritten ska fullt ut bifalla dess talan i tingsrétten och
preciserat yrkandet om avflyttning enligt foljande. Makarna [ ska forpliktas att
— vid &ventyr av avhysning — avflytta frén vissa ndrmare angivna ytor i Féreningens

ldgenhet nr [enligt det rodmarkerade omrédet i bilaga 1 till tingsréttens dom.

Vidare har Féreningen, sdsom man slutligen har bestdmt sitt yrkande i réttegéngs-
kostnadsdelen, yrkat att hovritten ska beftia den fran skyldigheten att betala makarna
I :ittcgéngskostnader i tingsrétten och i stéllet forplikta dem att betala

Foreningens rittegangskostnader dér.

Parterna har bestritt varandras dndringsyrkanden och yrkat erséttning for sina

rittegdngskostnader i hovrétten.
PARTERNAS TALAN I HOVRATTEN

Parterna har &beropat samma grunder som i tingsrétten och utvecklat respektive talan

© T pa huvudsakligen samma satt som dar. - T ——

Makarna [ har uppgett foljande. Redan i tingsritten invéndes att ||| G

inte har haft nagot uppdrag som syssloman. Aven om det skulle bedémas att han har
haft ett sysslomannauppdrag &r uppdraget avslutat och slutredovisat enligt 18 kap. 9 §
handelsbalken.

Foreningen har uppgett foljande. Det dr riktigt att frigan om sysslomannauppdrag har

varit uppe i tingsritten. Enligt Féreningen 4r bestdimmelsen i 18 kap. 9 § handelsbalken

inte tillamplig pé det uppdrag som ||| R bar haft. Det ér inte friga om
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egendomsforvaltning. Négon slutredovisning har inte skett. Foreningen har vidare

godtagit tingsrittens beddmning att Freningen har rétt till skilig nyttjanderétts-

' ersittning fran och med september 2011.

Parterna har uppgett att det &r ostridigt att ||| R - ensam dgare till
bostadsrtterna nif] och ] fran den 28 juni 2013.

UTREDNINGEN I HOVRATTEN

Hovriétten har tagit del av forhoren i tingsritten med ||| GG

I
hovritten har tillaggsforhor hallits med ||| Gz o-- I -2

Foreningens begéran. Skriftlig bevisning har dberopats.

HOVRATTENS DOMSKAL
Skadestand pa grund av avtalsbrott

Foreningen har i denna del gjort géllande att det har ingétts ett sarskilt uppdragsavtal

- mellan Foreningen ochi || <cvom konkludent handlande- Avtalet ska-inte-

ha uppkommit vid ett specifikt tillfélle utan har varit ett av ||| sdlvpataget
personligt uppdrag som inleddes vid styrelsemdtet den 9 augusti 2009 och sedan
foljdes av en rad omsténdigheter som innebar att ett stirskilt uppdragsavtal uppkommit.
Foreningen har pekat pa sédana omstandigheter som bland annat ||| G
hantering av kontakter med olika berdrda och informationsldmnande. Foreningen har
dock tydliggjort att den inte for talan mot ||| | hans egenskap av tidigare

styrelseledamot eller medlem i Foreningen.
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Sésom tingsritten har redovisat har styrelseledaméter och andra medlemmar i
Foreningen som horts fsrmedlat bilden av att ||l ansvarade for frigan om
renoveringen. Enligt [ R bar han déremot inte haft négot sérskilt uppdrags-
avtal utan hans handlande har skett i egenskap av styrelseledamot och medlem. Det
kan konstateras att det inte finns négot st6d i utredningen for att det vid nagot tillfille
har uttalats ndgot om vilket ansvar ||| il skuvlle ha. Av protokoll frin
freningsstimmor och styrelsemdten framgér att || intog en aktiv roll och
regelbundet informerade om renoveringens framatskridande och vad kostnaderna
uppgick till. Vidare framgér av utredningen att fakturorna regelméssigt synes ha
attesterats av, forutom [ iven négon annan styrelseledamot. Nér det
giller personliga kontakter har byggsamordnaren [ | | | QNI roeett att han
hade mycket kontakt med bade ||| N och I Han her vidare
berittat att han uppfattade |||l som ansvarig och ddrmed fakturerade han
och limnade dagrapporter i Foreningens brevlada. Enligt ||| | I fick bhan
sitt uppdrag av Foreningens styrelse och han redovisade vid flera tillfillen laget
avseende renoveringen for representanter for Foreningen. Det dr vidare utrett att [
I Gick mandat att for styrelsens rdkning godkénna enskilda &tgérder upp till

10 000 kr for att arbetet skulle kunna bedrivas i rimlig takt. ||| ansvarade

dven sdvitt framkommit f6r Féreningens underhallsfragor.

Det ir ostridigt att || vid styrelsemotet den 9 augusti 2009 &nnu inte var

styrelseledamot utan endast adjungerad till motet. Av protokollet framkommer att

B i formerade styrelsen om situationen i ||| och berittade

77777 T Com vilka atgdrder som han trodde kunde komma att beligvas: Det kan konstateras-att —-—

fuktskadorna och dréneringsproblemen som ledde till renoveringen frémst har berdrt
B bostadsriitt, vilket kan forklara varfor han blev involverad i reno-
veringen pa sitt som skedde och d& nérmast som boende i ||| EGGNGGGG
I v:!des sedan redan under hasten 2009 till ledamot i styrelsen och han kom
ddrefter dven att bli styrelseordférande. Utredningen visar i och for sig pa ett aktivt
beteende fran || sida nér det giller arbetet med renoveringen. I det
samrhanhanget méste dock beaktas att || I under stor del av den tid som

renoveringen pagick var styrelseordforande i Féreningen. Han kan dérfor redan i den

egenskapen antas ha agerat aktivt i dessa fragor.
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Hovriétten finner vid en samlad bedomning att Foreningen inte har visat att det har
ingétts ett sérskilt uppdragsavtal mellan Féreningen och ||| 2vscende

atgdrdandet av fuktproblem i _

Nagot skadesténd pa grund av avtalsbrott kan sdledes inte tillerkdnnas Féreningen.

Skadestand pa grund av brott

Foreningen har i denna del angett att de brottsrubriceringar som frimst &syftas r
bedrégeri och troldshet mot huvudman (9 kap. 1 § och 10 kap. 5 § brottsbalken). Det &r
Foreningen som har bevisbdrdan for sina pastdenden om att ||| bar begatt
brottslig gérning.

Nér det giller pastdendet om att |||l p2 Foreningens bekostnad har bestallt
eller formatt Féreningen att bestélla arbeten som inte varit nédvéndiga finner &ven
hovritten att utredningen ger std £or att ||| st3tt infor betydligt mer
omfattande renoveringsbehov 4n vad Foreningen vidgétt. Vid beddmningen av vad
som var nddvindiga atgdrder 4r det inte visat att det som skulle atgérdas var en klart
avgrinsad och tydligt definierad skada. Vidare har, sdsom tingsrétten funnit, den
absoluta merparten av de dtgérder som vidtagits i ||| G syttt at
atgdrda sidana brister som Foreningen skulle ansvara for ekonomiskt. Hovritten finner
B diremot att det inte dr visat att Féreningen dven har betalat for atgirder som det avilat

R _ att sta for-Inte heller hovraffen anser att Foreningen ska-medges-ndgon——— ————

bevisldttnad enligt 35 kap. 5 § réttegéngsbalken i detta sammanhang.

Hovritten gér &ven samma beddmning som tingsritten i frigan om att det inte kan
anses visat att || || QI har haft en sédan fortroendestillning som avses vid
trolshet mot huvudman.

Sammanfattningsvis har Foreningen inte visat att skadestandsskyldighet har

uppkommit till f51jd av brottslig gérning av ||| GG
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Obehorig vinst

Hovritten instimmer i den redogorelse for réttsliget rérande obehdrig vinst som
tingsrétten har gjort. Det som i dessa delar har forevarit 1 hovrétten foranleder inte

négon annan beddmning 4n den som tingsratten har gjort.
Obehdorigt nyttjande

Foreningen har i denna del gjort géllande att makarna [Jjij obehorigen nyttjar 46
kvm av ytan i suterrédngplanet. Det 4r ostridigt att makarna [JJji§ i och for sig rent
faktiskt nyttjar hela suterréingplanet. Makarna [ har 4 sin sida péstatt att hela
suterrdngplanet omfattades av den ursprungliga bostadsréttsupplatelsen och att

nyttjandet sdledes inte &r obehdrigt.

Sésom tingsrédtten har redovisat framgér det av réttspraxis att det &r bostadsréttshavaren
som har att bevisa ett pdstdende om att en bostadsrittsupplételse avser ytterligare

utrymmen &n vad som framgar av upplatelsehandlingen.

Hovritten delar tingsréttens beddmning att ndgot annat inte &r visat &n att upplatelsen
med bostadsritt for ldgenheten nr | uppgar till totalt 41 kvm. Hovrétten instdmmer
ocksa i tingsréttens bedomningar att makarna i inte har fétt nyttjanderatt till

nagon ytterligare yta till foljd av passivitet fran Foreningens sida, i anledning av

"~ “granstverenskommelsen eller pd grund av att de r-foreningsmedlemmar————————

Avseende frigan om det i suterrdngplanet dven fanns utrymmen som tillhdrde
Foreningen har flera av styrelseledam&terna uppgett att det fanns sddana utrymmen.
B o redan bodde i [ i makarna [ kopte

' bostadsrétten, har beréttat att utrymmena for pannrum, tvéttstuga och forréd var
Féreningens. Hon har vidare beréttat att det var jordgolv i utrymmena for pannrum och
forradd samt att hon sjélv hade anvént forrad i suterrdngplanet. Hovritten anser att det

saknas anledning att inte sétta tilltro till dessa uppgifter.
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Enligt hovrittens mening har Foreningen visat att makarna [Jjj§ obehorigen
utnyttjat de utrymmen i suterrdngplanet som tillhor Féreningen, ndmligen det tidigare
pannrummet, tvittstugan och forréddet. Dessa utrymmen har byggts om pa ett sadant
sitt att de kommit att utgdra en integrerad del av makarna [Jjj bostad och har
anvints av dem. Detsamma géller betridffande det tillbyggda teknikrummet/forridet.
Diéremot har Féreningen inte lagt fram négon utredning som tydligt visar hur stora just

dessa utrymmen &r.

Foreningens péstéende om att makarna [Jij obehorigen nyttjat 46 kvm i suterréing-
planet bygger pa en berékning baserad pa uppgifterna i métbevisen fran &r 2009
respektive &r 2013. Genom uppgifterna i métbevisen anser hovritten att det &r utrett att
bostadsytan i suterrdngplanet i och for sig har kat med 46 kvm till f6ljd av ombygg-
nationen. Inte heller makarna - har ifragasatt att bostadsytan i suterringplanet
blivit stérre, men har hivdat att detta delvis har sin forklaring i att grundmuren togs
bort vid ombyggnationen och ersattes med en ny, tunnare véigg samt att skorstens-
stocken reducerades. Den tidigare grundmuren var enligt makarna - tjockare
upp till bréstningshdjd och utgjorde en “klack” inne i suterrdngplanet. Borttagandet av
den och den férandrade skorstensstocken fick enligt dem till f6ljd att ytan i suterréing-

planet 6kade med 22,5 kvm, eftersom det &r golvytan som miéts.

Skorstensstocken var, savitt framgér av utredningen, placerad i ett utrymme i

byggnaden som tillhér Féreningen och foréndringen av den kan dérfor bortses ifran.

" Nir det giller grundmuren framgar av utredningen T

B copgificr, att man under byggnationen tog bort grundmuren helt och ersatte
den med en ny vigg. Man kan ocksa pa ett par av de aberopade bilderna (tingsréttens
aktbilaga 249, flik 90; i bevisuppgiften anges dock flik 83) se att den tidigare
grundmuren sig ut pa det sitt som makarna [JJj bar beskrivit.

Makarna i vopgifter om hur grundmuren sg ut stods alltsé av den Gvriga
utredningen. Detta innebdr att den forklaring som de har ldmnat till den utkade

golvytan delvis beror pa att grundmuren tagits bort inte dr sddan att man kan bortse
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frén den. I avsaknad av annan utredning far dérfor makarna i uppgift om att den
utSkningen uppgér till 22,5 kvm godtas.

Den utdkade golvyta som uppstod inne i den ligenhet som ||l invehar med
bostadsritt till f51jd av att grundmuren togs bort kan givetvis inte anses vara en yta
som nyttjas obehdrigen av dem och som de dérfor ska betala nyttanderéttserséttning
for. Eftersom grundmuren 5pte runt stSrre delen av byggnaden — dvs. sévil i ligen-
heten som i utrymmen som tillhér Foreningen — ska dock inte hela denna utdkade
golvyta tillgodoriknas makarna- utan endast den 6kning av golvytan som skett
i lagenheten. Inte heller i denna del finns négra exakta uppgifter att tillgd utan en
skélighetsuppskattning far goras. Enligt hovritten kan den uttkade golvytan i
lagenheten till f6ljd av den borttagna grundmuren uppskattas till 15 kvm, vilken alltsd

ska dras frén den av Féreningen pastddda ytan om 46 kvm.

Sammantaget innebir detta alltsd att Foreningen endast har visat att makarna [}

har nyttjat 31 kvm obehd&rigen.

Hovritten delar tingsréttens bedomning att Féreningen har rétt till erséttning for det
obehoriga nyttjandet. Féreningen har i detta avseende godtagit tingsrittens bedomning
att Foreningen har rtt till skilig nyttjanderéttsersdttning frén och med september 2011

och inte f6r tiden innan dess.

Foreningen har beréknat den skéliga nyttjanderéttserséttningen till ett kvadratmeterpris

"pa 66 kr per kvm och ménad, vilket 4r baserat pa manadsavgiften for lagenheternanr-1-—————

och 2. Enligt hovrittens beddmning visar utredningen att verviigande del av ytorna
for det obehoriga nyttjandet avser boarea. Hovritten finner att skilig ersdttning bor
bestdmmas till yrkat belopp om 66 kr per kvm. Detta ger ett manatligt belopp om

2 046 kr. For perioden september 2011 till och med april 2014 uppgér nyttjanderitts-
ersittningen till 65 472 kr. For perioden dérefter ska erséttningen betalas med 2 046 kr
per kalenderménad fram till den 20 april 2015. Vad avser beddmningen av réntekraven
delar hovritten tingsriittens bedémning. Tingsrittens dom ska saledes dndras i enlighet

med detta.



10

SVEA HOVRATT DOM T 6673-15
Avdelning 02

Avflyttning vid Zventyr av avhysning

Hovrétten har i foregéende avsnitt funnit att makarna [Jjjij obehérigen nyttjar delar
av de pastddda ytorna utan att ha ndgon besittningsritt till dem. Nér det giller de
invéindningar som makarna [ gjort avseende rétten att nyttja ytorna i egenskap
av foreningsmedlemmar, att inget stimmobeslut &r fattat, likhetsprincipen, minoritets-
reglerna i bostadsrittslagen och exigibiliteten gor hovrétten ingen annan bedémning 4n

tingsrétten.

Hovritten konstaterar att yrkandet om avflyttning vid dventyr av avhysning anknyter
till ett rédmarkerat omréde pa en ritning av suterrdngplanet (bilaga 1 till tingsrittens
dom). Linjen som avgrénsar omradet for avflyttning/avhysning i forhéllande till
suterringplanets ovriga del dr inritad fr hand av tidigare ombud for Féreningen.
Foreningen har dock inte nérmare beskrivit hur man har kommit fram till placeringen
av linjen for avgrénsningen pa ritningen. [ det sammanhanget har inte heller ndgot
utvecklats om hur langt den sérskilda upplételsen for trappan stricker sig pa ritningen.
Det finns dérfor enligt hovritten betydande utrymme for osékerhet vid bestimmandet

av det angivna omréadet vid verkstéllighet av en eventuell avhysning.

Det aktuella omré&det av suterréingplanet innehaller &ven den utbyggnad, vilken
bendmns teknikrum/forrad av parterna. Utbyggnaden ligger utanfor den ursprungliga
huskroppen. Hovritten bedomer att den nya utbyggnaden av suterréingplanet har en

sddan klar avgrénsning att yrkandet om avflyttning vid dventyr av avhysning kan

bifllas for den delen. Tingsritiens dom ska saledes andras-i enlighet med-detta: (Se—————

bilaga B till hovrittens dom.)
Riittegangskostnader

Foreningen har inte heller i hovritten haft ndgon framgang sévitt avser dess
skadestindstalan. Det dr ocksa den delen som har varit den mest utredningskrévande.
Nir det dérefter géller begdran om nyﬁjanderéttsersé&ning har Foreningen haft en viss
mindre framgéng, men har & andra sidan delvis forlorat i avhysningsdelen. Makarna

I 1:: i anledning av sitt Gverklagande tappat i viss mindre omfattning avseende
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nyttjanderdttsersittningen och har delvis haft framgang i avhysningsdelen. Enligt
hovrittens bedémning bor Féreningens erséttningsskyldighet bestdmmas pé sa sitt att
makama- ska fa ersittning for hilften av sina rittegdngskostnader savil i

tingsrétten som i hovritten.

Makarna- har 1 hovritten begért erséttning med totalt 1 219 928 kr, varav
1 200 000 kr avser ombudsarvode, inklusive mervirdesskatt, att fordelas lika mellan

makarna. Féreningen har vitsordat beloppet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga C
Overklagande senast 2017-05-02

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kazimir Aberg, Maj Johansson (referent och

skiljaktig) och Goran S6derstrom samt tf. hovrittsassessorn Erik Hellsten.

Skiljaktig mening, se nésta sida.
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Hovrittsradet Maj Johansson ir skiljaktig nér det géller fragan om obehdrigt nyttjande

och anfor i denna del f6]jande.

Jag delar niajoritetens bed6mning att det 4r utrett att upplatelsen med bostadsritt for
ldgenheten nr [Juppgér till totalt 41 kvm och att det finns en aterstaende yta i

suterrdngplanet som uppgér till 46 kvm.

Nir det giller nyttjandet har makarna [Jj i hovritten dven gjort gillande att det
har uppstatt ett behorigt nyttjande av 22,5 kvm ny yta i den upplétna bostadsrétten
genom att ombyggnationen av suterréingplanet foranledde att véggama/murverket‘ blev
tunnare och skorstensstocken fordndrad. Det kan enligt min mening i denna del
ifragasittas om det inte dr fraga om ett otilldtet dberopande av ny omstéindighet, som

ska avvisas.

Oavsett denna fraga kan dock konstateras att det &r utrett att det i och for sig var
erforderligt att ta bort yttervdggarna och ersitta grundmurarna till f61jd av
fuktproblem, vilket ostridigt skedde. Nér det giller bilderna fran suterrdngplanet
(benimnda “fuktiga murar”) har dessa bilder dberopats av makarna [ till
styrkande av sddant som omfattning av skada, kostnader for reparationer och féljandet
av regelkrav m.m. avseende helt andra delar av malet. Jag finner inte heller att bilderna
i sig kan ge tillrickligt stod for makarna [JJij péstéenden om ny uppkommen yta.
Enligt min beddmning saknas dven i 6vrigt utredning till stod for att ny yta i

bostadsritten ska ha tillkommit i enlighet med makama- pastiende om

uppkomsten av ett behdrigt nyttjande. -~ - —— . E—

Jag gor inte ndgon annan bedémning &n majoriteten i fraga om nyttjanderétt till f61jd
av passivitet fr&n Féreningens sida, i anledning av grénséverenskommelsen eller pa

grund av egenskapen att vara féreningsmedlemmar.

Vid en sammanvigd bedémning av vad som anforts finner jag i likhet med tingsrétten

att makarna [ obehorigen nyttjar en yta om 46 kvm i suterrangplanet.
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Sasom majoriteten funnit anser dven jag att nyttj anderittsersittning ska utgé med 66 kr

per kvm.

RN
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Bilaga A

1
STOCKHOLMS TINGSRATT DOM Mal nr
2015-06-17 T 6516-14
Meddelad i
Stockholm
PARTER
Kiirande

Bostadsrittsforeningen ||| GG TG

Ombud: Advokat Hans Dahlberg Kolga och jur.kand. Nicole Hervidsson
Setterwalls Advokatbyrd AB

Box 1050

101 39 Stockholm

Svarande

N

2. I B

samma adress

Ombud for 1 och 2: Advokaterna Carl-Johan Vahlén och Jens-Victor Palm
LEGIO Advokatfirma AB

Drottninggatan 94 6 tr

111 36 Stockholm

DOMSLUT

LT - ;- solidariskt med varandra till

Bostadsriittsforeningen [l betala dels 58 880 kr jamte réinta enligt 6 § réinte-

“lagen (1975:635) fran den 6 juni 2014 till déss betalning sker, dels 16 560 ke jamte =~ —
rénta enligt 6 § rintelagen frin den 11 mars 2015 till dess betalning sker, dels 1 840 kr
per kalenderménad frén och med februari 2015 till den 20 april 2015.

2. o-- B < -v(lytt= frén de utrymmen i suterringpla-
net p | . <o markerats med

rott i bilaga 1, vid dventyr av avhysning.

Dok.Id 1460143

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8307 Scheelegatan 7 08-561 65270 08-561 650 03 méndag — fredag
104 20 Stockholm E-post: 08:00-16:00

stockholms.tingsratt.avdelning3@dom.se
www.stockholmstingsratt.se
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3. Bostadsrittsforeningen [ ska ersitta || - bens

rittegingskostnad med 264 965 kr jimte rénta enligt 6 § rintelagen frén denna dag till
dess betalning sker. Av beloppet avser 171 875 kr ombudsarvode inklusive mervér-

desskatt.

4. Bostadsrittsforeningen ||| ska ersétta [ ©: bennes

rittegdngskostnad med 258 715 kr jimte rénta enligt 6 § réntelagen frén denna dag till
dess betalning sker. Av beloppet avser 165 625 kr ombudsarvode inklusive mervér-

desskatt.
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SAMMANFATTNING
I malet har Bostadsréttsféreningen _ (Foreningen) begért skadesténd av tvd

av Foreningens bostadsrittshavare, makarna _ och _

Bakgrunden till tvisten &r att en omfattande renovering utférdes av ett av Féreningens

hus (kallat _ ddr makarna - bostadsritt ligger. Renoveringen

utférdes pa grund av att det visade sig finnas fuktskador i huset. I samband med reno-
veringen gjordes vissa ytor i _ om frén obeboeliga forrad och dylikt

till att bli bostadsytor. En av fragorna i mélet 4&r om Féreningen betalat for htga reno-
veringskostnader utifrdn vad som varit nddvéindigt for att &tgirda fuktproblemen. En
annan frdga 4r om makarna [ efter renoveringen forfogar sver for stor yta jim-

fort med vad som upplétits med bostadsritt.

Féreningen har bl.a. begirt att ||| ska betala skadestand till Foreningen pa
grund av att han begétt en brottslig gérning. Den brottsliga gérningen har enligt
Foreningen enkelt uttryckt bestatt i att_ haft en sérskild fortroendestill-

ning som han missbrukat genom att i Féreningens namn bestiilla arbeten som inte varit

nodvindiga for att dtgirda vissa fuktproblem som forekommit i _
Tingsrétten har kommit fram till att Féreningen inte lyckats bevisa att_
haft en sédan fortroendestillning som kan grunda ansvar for brott enligt vad Fore-

ningen har pastatt.

Foreningen har alternativt gjort géllande huvudsakligen att den brottsliga gérningen

bestétt i att_ framkallat en oriktig uppfattning hos Foreningen att samt-

—ligaarbeten han'latit utfora har varit nédvindiga foratt-atgérda fuktproblemen-och-att-——

han dérigenom har fSrmaétt Féreningen att betala for arbetena. Féreningen har gjort
gillande att_ agerande har skadat Féreningen. Tingsrétten har dock
kommit fram till att annat inte &r bevisat &n att den absoluta merparten av de arbeten
som utforts varit nddvindiga for att atgérda fuktproblemen och att i den méan det har
utforts arbeten som inte varit nddviindiga si har Féreningen inte visat att det rort sig
om kostnader som Féreningen stétt for. Tingsréitten har alltsd beddmt att Féreningen

inte heller har bevisat det alternativa pastdendet om brott.
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Vidare har Foreningen péstatt att _ ingétt uppdragsavtal med Foreningen
om att léta utfora atgérdandet av fuktproblemen i ] Foreningen har
pastatt att_ brutit mot uppdraget och dérfor dr skadestandsskyldig. Tings-

ritten har dock kommit fram till att Foreningen inte bevisat pastiendet att den ingétt

uppdragsavtal med _
Foreningen har vidare begirt ersittning av_ oc}-- for att

de ska ha gjort en obehdrig vinst i samband med renoveringen av _

Tingsriétten har dock kommit fram till Féreningen inte bevisat att den har rétt till

erséttning for obehorig vinst,

Foreningen har gjort géllande att makama- obehdrigen nyttjar ytor om

46 kvadratmeter i _ som sin bostad trots att ytorna inte upplatits med
bostadsritt. Tingsrétten har konstaterat att det ursprungliga upplatelseavtalet savitt
framgar av ordalydelsen inte omfattade de omtvistade ytorna. Tingsrétten har d&ven
kommit fram till att makama- inte [yckats bevisa att upplatelsen dndd omfat-
tade de aktuella ytorna eller att de skulle ha nidgon annan nyttjanderitt till ytorna.
Tingsrétten har dérefter kommit fram till att makarna- nyttjar ytorna utan att ha
rétt till det och att Foreningen har ritt till viss nyttjanderittserséttning. Ersittningen
ska enligt tingsrétten utgé frén och med september 2011 eftersom makarna- i
vart fall vid den tidpunkten tagit ytorna i ansprak. Eftersom ytorna i fraga huvudsakli-

gen bestar av s kallad biyta ska ersittningen per kvadratmeter séttas ligre &n arsav-

———giften for-de ytor som makarna [l innehar med bostadsritt, vilket Edreningen har

foresprakat. D& makarna [ seknat rétt att nyttja de aktuella ytorna har tingsrétten

dven kommit fram till att de ska avhysas frén ytorna.

Féreningen har forlorat en stor del av malet: Tingsritten har ddrfér kommit fram till att

Foreningen ska betala en del av makarna- réttegdngskostnader.
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BAKGRUND
Bostadsriittsforeningen [} (Foreningen) bildades 1996 och sger tva hus —

o [ uscn byggdes pa 1830-talet och 4r beldgna pd mark

som arrenderas av Stockholms kommun. Totalt finns nio ldgenheter i Féreningen varav
lagenheterna nr - 1 _ _ bestar av tre plan,
varav bottenplanet — som &r byggt i suterrfing — innefattar ldgenhet ., mellanplanet
innefattar ligenhet r. och det 6vre planet innefattar lﬁgenhet- Makarna -
och _ dger idag alla tre ldgenheterna. Vid tidpunkten for deras tilltréide
till _ innehades léigenhet- av en annan bostadsrittshavare. Reste-
rande fem familjer i Féreningen bor i_ dér lagenhet nr. dr beldgna.

Makama- blev medlemmar i Féreningen i samband med att de sommaren 2009
kopte bostadsritterna till ldgenheterna nr I och l Kort efter tilltréidet upptécktes bl.a.
fuktskador i _ varfor det togs beslut om, och sedan under de fSljande
&ren utfordes, en renovering av _ Under samma tidsperiod renove-
rade makarna- sin bostad invindigt.

I samband med renoveringsarbetena har det uppstétt tvist om bl.a. vilka av de utférda
arbetena som varit nddvéndiga for att &tgérda skadorna. Vidare har parterna olika upp-
fattningar om huruvida vissa ytor i ligenhet nr I vilka nyttjas av makarna-
tillhor féreningen och ddrmed &r att anse som gemensamhetsytor, eller om de ingér i

bostadsréitten som ér knuten till lagenhet nr loch ddrmed far nyttjas av enbart makarna

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Foreningen
1. Féreningen yrkar att tingsriitten ska forplikta i frsta hand ||| i 2andra

hand [ ot IR solidariskt, att till foreningen betala

a. 1 forsta hand 2 252 032 kr
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b. i andra hand 4 778 702 kr

jémte rénta enligt 6 § rdntelagen frén den 6 juni 2014, dvs. dagen fr delgivning av

st'aimningsansfikan, till dess full betalning sker.

2. Foreningen yrkar att makarna - solidariskt till Féreningen ska

betala 115 368 kr jimte rinta enligt 6 § rintelagen frén den 6 juni 2014, samt 3 036 kr
per ménad fr&n och med maj 2014 till den 20 april 2015, dvs. huvudférhandlingens
forsta dag, jémte rénta enligt 6 § rintelagen fran den 9 februari 2015, dvs. dagen da

kravet framstilldes.

3. Foreningen yrkar att makarna - ska forpliktas att — vid dventyr av avhysning
— avflytta fran vissa nfirmare angivna ytor om totalt 46 kvadratmeter (kvm) i Férening-

ens lagenhet nr I (se det rédmarkerade omrédet i bilaga 1).

4. Darutdver yrkar Foreningen erséttning for sina rittegangskostnader. Féreningen
yrkar att makarna - solidariskt med sitt ombud ska béra kostnader hénforliga till

vissa processuella invindningar.

Makarna -
_ och - - bestrider kdromalet i dess helhet. Nér det giller

rianteyrkandet som hénfor sig till yrkande nr 1 vitsordas rénta pa 2 252 032 kr fran den
6 juni 2014 och riinta pd 4 778 702 kr fran den 9 februari 2015. Betrdffande rénteyr-

* kandet som hénfdr sig till yrkande 2 vitsordas réinta p& 115 368 kr frn den 9 februari
2015.

_ och - - yrkar ersdttning for sina réttegangskostnader.
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GRUNDER
Foreningen
Grunder for yrkande nr 1

Skadestind pé grund av brott
I |2 haft Foreningens fortroende att skbta och Gvervaka atgérdandet av
fuktskador pé ||| och har missbrukat det visade fortroendet genom att i

Foreningens namn bestilla arbeten som inte var nddvéndiga for att &tgérda fuktska-

dorna. Genom missbruket av fortroendestéllningen har Féreningen drabbats av skada.
I 21 2ccrat medvetet. Han har ocksi dverdrivit omfattningen av
skadorna. Alternativt har ||| framkallat en oriktig uppfattning hos Fére-
ningen att samtliga arbeten han 1atit utfora har varit nédvindiga for att atgérda
fuktproblemen och dérigenom har han formatt Féreningen att betala for arbetena.
I ::conde har inneburit skada for Foreningen. Agerandet har dven inne-
burit vinning for ||l Foreningen har inte heller fatt del av hela virdehdj-

ningen av renoveringen, eftersom denna kommit - till godo. _

_agerande utgdr en brottslig handling som har skadat Foreningen och ||| i

darfor skyldig att betala skadesténd till Féreningen.

Skadestand pa grund av avtalsbrott

Alternativt har ||| baft Foreningens uppdrag att 1ta utfora atgérdandet av
fuktproblemen i |||} ] ] och ban har brutit mot sitt uppdrag genom att ha

fuktproblemen under forespegling att det var nddvéndiga atgérder. Avtalsbrottet har
inneburit att Foreningen har lidit skada (p4 sétt som beskrivits i stycket ovan). [}
- ir skyldig att utge ersittning for skadan.

Obehorig vinst .

I andra hand gor Foreningen gillande att [ och [N I be- fitt en

obehorig vinst, 2 [ har [4tit Foreningen bekosta dtgérder som varit
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virdehojande pa makama- lagenhet men som inte varit nédvéndiga for att
atgirda fuktproblemen. Det har ddrmed uppstétt en formogenhetsforskjutning till

I o B B (ooén utan att de har riitt till den. Om tings-

ritten skulle finna att _ inte dr erséttningsskyldig for skadan pa grund av

brottslig handling eller avtalsbrott enligt ovan, eller om den obehdriga vinsten skulle

Gverstiga skadan, ska makarna- aterbdra den obehdriga vinsten.

For tydlighets skull noteras i denna del att det endast dr om erséttning for obehorig
vinst ska utga till Féreningen som -- ar solidariskt ansvarig med -

- Om erséttning bara utgér till £51jd av brott eller avtalsbrott éir_

ensam ansvarig.

Skadans beréikning

Det yrkade skadestdndsbeloppet dr berdknat utifrdn Foreningens skada som uppkom
nﬁr_ hade hand om renoveringen pa ett sétt som Foreningen inte
godként. Det totala belopp Foreningen betalat for renoveringen av _
uppgdr till 7 023 877 kr, men Foreningen har endast godként atgédrder som totalt borde
ha kostat maximalt 2 245 175 kr. Det aterstdende beloppet om 4 778 702 kr utgors av
kostnaden for atgérder som Foreningen inte godkéint skulle utforas och utgdr Fore-
ningens skada. Féreningen har emellertid dragit av for den nytta Féreningen kan anses
ha haft av kostnaderna. Detta har skett genom att kostnadsposten har delats upp for de
ytor Féreningen dger i suterringplanet och de ytor som ingér i makarna-
bostadsritt, eftersom Foreningen for de forra ytorna fétt nytta av de nedlagda kostna-

derna. Avdraget uppgér till 2 526 670 kr och &r utréknat genom fordelning av kostna-

10

derna pa totalt antal kvm i suterréiﬁgplariet och Férenmgéns ytor -(4 778 702 / 87 X 46
=2 526 670). Det éterstaende beloppet om 2 252 032 kr utgér Foreningens aterstaende
skada och utgér beloppet for Foreningens forstahandsyrkande. Skulle tingsrétten finna
att hela suterringplanet ingér i makarna- bostadsritt ska ett skadestand med
hela beloppet om 4 778 702 kr utgd, eftersom Foreningen i sddant fall inte har haft
nagon nytta av kostnaderna — detta utgdr beloppet for skadestandsyrkandet i andra
hand.
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Grunder for yrkande nr 2 och 3

Obehdrigt nyttjande

Makarna- har sedan mars 2011 utnyttjat ytor om sammanlagt 46 kvm i
ligenhet nr || som Freningen aldrig har upplatit. Makarna [JJj bar inte nagon ratt
att disponera dem och ska ersitta Féreningen for det obehdriga nyttjandet. Makarna
IR inadsavgift for de 127 kvm som légenheterna nr 1 och 2 bestar av ar

8 364 kr. Detta innebdr ett kvadratmeterpris pa 66 kr per kvm och manad. Erséttning
for det obehoriga nyttjandet for perioden mars 2011 till och med april 2014 uppgar till
115 368 kr. Det obehoriga nyttjandet har emellertid fortsatt dven efter april 2014 och
Foreningen yrkar dérfor att makarna [ ska forpliktas betala 3 036 kr per manad
enligt vad som framgér av yrkandet (66 kr x 46 kvm). Makarna [ 4r &ven
skyldiga att stélla dessa ytor till Féreningens forfogande vid dventyr av avhysning.

Makarna -

Grunder for bestridande av yrkande nr 1

I - inte agerat brotisligt

_ har varken agerat oaktsamt, grovt oaktsamt eller uppsatligt i samband
med renoveringarna av ||| I Haeo ber inte gjort sig skyldig till nagon
brottslig garning. De atgéirder som ||| 13tit genomfSra for Foreningens

rakning (atgdrdande av vattenskador, uttjdnta stammar, vattenledningsskador, ohyra

och stora angrepp av #kta hussvamp och rotskador i viggar och bjélklag samt skador

——-pé-grunden m-m;) har varit nddvéndiga for att-4tgiirda-skadorna-pa- | - —

och déirmed ridda huset. Atgirderna f5ljde noggrant de forsakringsrittsliga
aktsamhetskrav och de byggnormer som framgar av forfattningar och
Stadsbyggnadskontorets beslut. Makarna- har tvirtom bidragit med kostnader
om knappt 4,5 miljoner kr (mkr), i form av direkta utgifter och insatshdjning, varav det
ritteligen aligger Foreningen att st for vissa av dessa. Vidare har Féreningen genom
hela processen godként ||l handlande genom att bestilla, attestera och

I16pande ha insyn i savél atgirderna som kostnaderna for atgérderna, vilka
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dokumenterats i besiktningsprotokoll, styrelse- och stimmobeslut, arsredovisningar
och forvaltningsberittelser, ombudsunderlag till SBC (Sveriges BostadsréttsCentrum

AB), m.m. Han #r dérfor inte skadestandsskyldig gentemot foreningen.

_ har inte haft ndgot uppdragsavtal med Foreningen
Vidare bestrider _ att han skulle ha bistatt Féreningen i ndgon annan

egenskap dn som styrelseledamot eller féreningsmedlem. Han har inte haft nagot upp-

drag fran Foreningen att skota projektet med renoveringarna av _ som

konsult eller i ndgon annan egenskap.

Riitten att fora talan mot _ i egenskap av styrelseledamot ir preskriberad
Foreningens ritt att fora talan mot_ om skadesténd &r preskriberad pé

grund av att ansvarsfrihet beviljats honom.

Foreningen har atagit sig att betala for renoveringen genom den s.k. grinsdragnings-

Odverenskommelsen

Makarna- och Foreningen ingick en gransdragningséverenskommelse den

2 juli 2010 vid ett informellt méte, vilken kompletterades och bekréftades vid
styrelseméten och foreningsstimmor senare under 2010 och 2011. Enligt
dverenskommelsen skulle kostnaderna for den utviindiga och invindiga renoveringen
av _ fordelas mellan parterna pé visst sétt. Enligt
gransdragningsdverenskommelsen har Féreningen atagit sig att std for de kostnader
som de i malet soker fi ersatta. Genom att stimma makarna [ har Féreningeﬁ

brutit mot grinsdragningsdverenskommelsen.

12

Foreningen har inte lidit den péstédda skadan

Det dr mdjligt — dven om det inte kan vitsordas — att Foreningen haft kostnader om ca
6-6,7 mkr hanforliga till renoveringen av byggnaden _ med nérlig-
gande omnejd, dvs. efter avdrag for kostnader for parkering m.m. Féreningen har dock
inte lidit ndgon skada eftersom samtliga kostnader som Foreningen betalat avser ska-
dor pa Foreningens egendom. Féreningen har i sin bokforing 6kat vérdet pd sin fastig-

het med ett belopp motsvarande vad Foreningen péastar har spenderats pd renoveringen.
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Atgirderna som Foreningen bekostat har varit sddana som det aligger en bostadsritts-

forening att sta for och som inte kan Svervéltras pa en freningsmedlem.

Vad giller Féreningens beriikning av det yrkade skadestdndsbeloppet gors f6ljande

invindningar.

For det forsta foreligger oklarheter i hur Féreningen berdiknat skadestdndsanspréket.
Foreningen har, sdsom talan far uppfattas, som grund angivit att skadan for Féreningen

har uppkommit under reparationerna 2009 - 2011 och att reparationerna omfattade hela

_ samt _ i 6vrigt. Detta innebdr att ldgenheterna nr -
samt Iéigenhet- i _ aterstilldes till brukligt skick under denna

period samt att &ven andra atgérder pa Foreningens egendom utfordes. Makama-
. forvirvade lagenhet nrl sommaren 2013 och kan dérfor inte gbras ansvariga for
skada knuten till en ldgenhet de inte dgde under reparationsperioden sommaren 2009 —
sommaren 2011. P4 motsvarande sitt ingdr i den pastddda skadan reparationer av

_badhus och ombyggnation av parkering under angiven period,
vilket makama- inte heller kan goras ansvariga for.

Hiarutdver bestrids att den faktiska i malet omstridda ytan &r sé stor som Féreningen

gor géllande. Ingen yta kan vitsordas.

Det foreligger inget adekvat orsakssamband

Det foreligger inget adekvat orsakssamband mellan _ agerande och

Foreningens skada. Det &r Féreningen som har orsakat skadorna genom att styrelsen

13

under langtlucf eftersatt underhallet av — Eftersom skadorna redan
forelag pa _ nér makarna - blev medlemmar i foreningen och

da skadorna behdvde 4tgérdas omedelbart kan de inte ha orsakats av _

Eventuellt skadestind ska jimkas
Skulle tingsrétten finna att_ ir skadestédndsskyldig gentemot Foreningen

ska skadestandet jimkas till noll p& grund av medvallande fran Foreningens sida
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eftersom Foreningen under hela processen har haft full insyn i vidtagna atgirder samt
lopande attesterat fakturorna. Beslut om renoveringsarbetets olika steg har dessutom
tagits av Foreningen. Skadestédndet ska dven jimkas pa grund av att makarna -

har haft egna kostnader for reparationer av ldgenhet, enligt vad som redovisas under

nistkommande rubrik.

Makarna - har inte gjort nagon obehdrig vinst

Makarna har inte gjort ndgon obehdrig vinst. Féreningen har genom
g g g

styrelsen vidtagit de &tgérder som var nddviandiga for att reparera _
Foreningen har ddrigenom uppfylilt sin skyldighet att tillhandahalla makama-

ldagenheterna nr 1 och 2 i beboeligt skick vilket inte medfor att en obehérig vinst

uppstér for makarna - Makarna - har genom grénsdragningséverens-
kommelsen betalat f6r de virdehdjande atgérderna. Dérutdver har makarna-

dven betalat for ytterligare atgérder.

I denna del ska beaktas att makarna - for egen del har haft kostnader

avseende _ om 3 105 562 kr. Av de nedlagda kostnaderna om
3 105 562 kr avser 1 754 661 kr kostnader for arbeten och material hinforliga till

lagenhet nr l Hérutdver har makarna - betalat 1 237 500 kr for en insatshoj-
ning. I den man det forekommit nagon virdehdjning ar det makarna- kostnader

som &stadkommit virdehdjningen.

Grunder for bestridande av yrkande nr 2 och 3

14

—Nyttjandet-drlovligt - e e e

Ligenhet nr I innefattar hela suterréingplanet och makarna- nyttjar dérfor inte
ytorna om totalt 46 kvm, som Féreningen péstar inte vara upplétna, olovligen.

De tidigare &garna hade fatt hela suterréingplanet upplétet till sig. Det #r visserligen
ostridigt att det inte finns nagon bevarad upplatelsehandling som sirskilt nimner de
ytor som Foreningen péstar inte dr upplatna med bostadsritt. Dessa ytor var dock att
klassificera som biarea vid tidpunkten for upplatelsen (vilket framgér av Féreningens

stadgar och ekonomiska plan) och behdvde dérfor inte sdrskilt nimnas i upplatelse-
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avtalet eftersom ytorna fanns innanf6r véiggarna till suterringplanet. Vidare har de
tidigare dgarna sedan féreningens bildande ensamma nyttjat utrymmena utah att
Foreningen har protesterat mot detta. Makarna- forvirvade sedan ldgenhet nr l
av de tidigare dgarna. I vart fall 4r nyttjanderétten till hela suterrdngplanet avtalad
genom gransdragningstverenskommelsen, fastslagen bl.a. genom

stimmobeslut den 31 j anuari 2011. Tiden for klander av stimmobeslutet har gatt ut
varfor rétten att fora talan mot det &r preskriberad. Om tingsritten skulle

komma fram till att den tvistiga ytan &r Féreningens gemensamma ytor har makarna
- rétt att disponera ytan som medlemmar. De &r dérfor inte skyldiga att betala

en hdgre avgift for, och kan inte avhysas frin, de aktuella ytorna.

Inget styrelsebeslut om $kning av arsavgifter dr fattat

Enligt Foreningens stadgar bestdimmer styrelsen arsavgifterna. Eftersom det inte
finns négot beslut om att makarna- arsavgift ska okas foreligger ingen grund
for yrkande nr 2. Forst nér ett sddant beslut foreligger uppkommer en skyldighet att
erligga avgift. P4 samma grund bestrids dven yrkandet om drojsmélsréinta som fram-

stillts i anslutning till yrkande nr 2.

Inget stimmobeslut om éndring av bostadsriitten till ligenhet nrl ir fattat

Foreningens péstdende att [igenhet nr I nu endast omfattar delar av
suterrdngplanet maste anses utgdra ett pastdende om dndring av ldgenhet nr li den
mening som avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsrittslagen (1991:614). Ett
sadant beslut kréver samtycke fran bostadsréttsinnehavaren eller tva tredjedelars

majoritet pa stimma och Hyresndmndens godkénnande. Detta har dock inte skett.

15

avhysta frén, de aktuella ytorna.

Bifall till yrkandena 2 och 3 skulle strida mot likhetsprincipen och minoritetsskydds-

reglerna i bostadsriittslagen

Vidare bestar ldgenhet nr l av en odelbar enhet som Foreningen inte har ritt att dela

upp. Ett sddant yrkande &r inte exigibelt. En sddan uppdelning skulle vidare strida mot



1Y

16

STOCKHOLMS TINGSRATT DOM A T 6516-14

2015-06-17

minoritetsskyddsreglerna i bostadsrittslagen och mot likabehandlingsprincipen, enligt
vilka en minoritet av medlemmarna i en bostadsrittsforening inte fér sédrbehandlas
negativt savitt inte majoriteten har ett skil som véger betydligt tyngre dn minoritetens
som talar for dess sak. Eftersom vissa av innehavarna av ldagenheterna nr l och l i
_ ensamma utnyttjar samtliga ytor i vningsplanet (dven sidana ytor
som inte omfattas av det ursprungliga upplatelseavtalet) vore det oskaligt, oproportion-
erligt och i strid med likabehandlingsprincipen om makama- nyttjanderétt till

suterrdngplanet skulle begrinsas sdsom Foreningen gor géllande.

Berikningen av kravet enligt yrkande nr 2 &r felaktig

Det av Foreningen yrkade beloppet i denna del péstis motsvara Foreningens normala
avgift per kvm. Makama- bestrider dven sjélva berdkningen av beloppet for
yrkande nr 2:s riktighet pa den grunden att endast boarea, inte biarea, &r

avgiftsgrundande.

Yrkande nr 3 dr inte exigibelt

Foreningens avhysningsyrkande &r inte exigibelt da det skulle innebéra att godtyckliga

ytor utan egen ingéng och utan avskiljande viggar avgrinsas fran ldgenhet nr l

Foreningens genmiile

Genmidle avseende yrkande nr 1

Avseende _ invindning att han inte har haft Féreningens uppdrag att

skota renoveringen anfor Foreningen foljande.-Att-en-person har firmateckningsréit
eller inte avgor inte huruvida det foreligger ett uppdragsavtal mellan en part och en
annan. Utmérkande for ett uppdragsforhéllande r i stéllet att avtalet gér ut pa att

prestera ett visst arbete eller ett visst resultat. I férevarande fall méste det anses klart

att det éir_ som har skott hela dtgirdandet av de pastadda fuktproblemen
for Foreningens rikning. Ovriga medlemmar i Freningen har uppfattat att s3 har varit
fallet och detta méste dven anses framgé av alla styrelse- och stimmoprotokoll dér det

éir_ som informerar om status i byggprojektet, svarar pa frdgor om
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detsamma samt har alla kontakter med byggsamordnaren. _ har alltsa haft

Féreningens uppdrag att atgérda de fuktproblem som _ har péstétt
forelag.

Det ir inte tvistigt i malet att ombyggnationen har skett enligt forsidkringsriittsliga
aktsamhetskrav och byggnormer. Det dr ddremot tvistigt om _ uppdrag
att dtgirda fuktskadorna innebar ett uppdrag att bygga om hela suterrdngplanet “enligt

norm”.

Foreningen har aldrig pastatt att _ skulle ha orsakat fuktskadorna och

Foreningen har heller aldrig angett det som grund for sin talan.

Foreningens talan grundas inte i ndgon del pd griansdragningséverenskommelsen.
Under alla omstéindigheter har Féreningen inte h#ivt Sverenskommelsen. Overens-
kommelsen utgdr inte grund for upplételse eller nyttjande av ytor. Overenskommelsen
var endast en fordelning av kostnadsansvaret i samband med att flera bostadsrttsha-

vare sjilva genomforde renoveringar i samband med den omtvistade renoveringen.

Det vitsordas inte att samtliga de pastddda skadorna pa _ forelag vid
tidpunkten da makarmna - blev medlemmar. Det vitsordas att det fanns fuktska-
dor men inte att bjdlklagen mellan ldgenhet m' och loch ovanfor lagenhet nrl skulle
ha varit skadade s att ett utbyte var nédvéndigt eller att det skulle ha f6rekommit &kta

hussvamp. De skador som fanns hade kunnat atgérdas med betydligt mindre ingri-

17

Foreningen vidhaller att det yrkade skadestdndsbeloppet &r korrekt berdknat.
Foreningen har dessutom berdknat beloppet med stor marginal till _
fordel. Samtliga av de belopp som &r upptagna i redovisningsbyran ViRedo AB:s
(ViRedo) sammanstillning avser atgéirder som har utforts pa ||| D<
mindre dtgirder som har utforts i byggnadens omnejd har redan tagits bort fran sam-

manstillningen. Ersittning till Féreningen enligt yrkandet saknar allt samband med
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dgandefbrhallandena rérande ldgenhet nr l Som framgétt har Féreningen i berék-
ningen av skadan avriknat kostnaden for atgérdandet av bj éilklag m.m. relaterat till
lagenhet nr l De kostnader som skadan dr beréknad pd avser kostnader for atgérder
som vidtagits i suterrdngplanet sésom ombyggnad av forrad till badrum och tvittstuga,
sdnkning av golvniv4, sprickning av berg invéndigt, ny platta och ny grundmur.
Féreningen noterar dock att utbyte av bjdlklaget mellan ldgenheterna nr loch lbeord-
rades av _ pa grund av att han ville ha en Sppen planldsning i ligenhet nr
l och inte pa grund av fuktskador. Insatshijningen saknar relevans. Féreningen kan
inte vitsorda att makarna [ haft kostnader hanférliga till renoveringen av [}
I c1ligt vad de har pastatt. Makarna [ eena kostnader for renove-

ringen har under alla férhallanden endast marginell betydelse for varderingen.

Genmdle avseende yrkande nr 2 och 3

Av ytorna i suterrdngplanet &r endast tvd rum och kdk om 41 kvm upplatet

av Foreningen. Ovriga ytor tilthor Féreningen. Det finns formkrav for upplatelse av
bostadsritt som inte dr uppfyllda avseende resterande ytor. Det bestrids att nigra biytor
skulle kunna upplatas utan att sérskilt nimnas i upplételseavtalet och att nagra ytor har -
upplétits genom att de tidigare dgarna eventuellt nyttjade dem, nagot som Foreningen
for dvrigt inte vitsordar. Vad som anges i kopehandlingarna mellan séljaren och
makama- har ingen relevans géllande fragan vilka ytor som &r upplétna. Vidare
har nagon tilliggsupplatelse inte skett, vare sig genom grénsdragningséverenskommel-
sen eller pd annat sdtt. Om tingsrétten skulle anse att de

tvistiga ytorna skulle vara Féreningens gemensamma ytor har makama- inte

rétt att anvinda dem som de vill; det dr Foreningen som bestdimmer hur de ska

18

anvindas.

For det fall tingsritten skulle finna att makarna - har en nyttjanderitt till de
46 kvm som Foreningens talan r6r har Foreningen sagt upp nyttjanderétten genom
Foreningens anmodan att vidta rdttelse den 1 januari 2014 eller i vart fall genom

Foreningens stimningsansdkan den 5 maj 2014. Under alla omstédndigheter har nytt-
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janderitten sagts upp genom Foreningens yttrande till tingsréitten daterat den 15 mars

2015.

Foreningen bestrider att yrkandet om erséttning fdr- obehdriga nyttjande
kraver ett styrelsebeslut fran Foreningen. Ett styrelsebeslut krédvs endast om det &r
friga om avgiftsuttag och att en sédan éndring dven ska ske for framtiden. I detta fall
kréver inte Foreningen [ pé icke betald &rsavgift, eftersom [ inte dger
ytorna. Yrkandet tar i stéllet sikte pa skadestand och erséttning grundat pé allménna
formdgenhetsrittsliga principer med anledning av makama- obehoriga nytt-

" jande av ytorna.

UTVECKLING AV TALAN
Foreningen

Uppldtelsen och éverldtelsen av ldgenhet nr l

Av Foreningens ekonomiska plan framgér savitt avser ldgenhet nr I att den utgors av
en bostadsldgenhet om tva rum och kokvra och att ytan uppgér till 35 kvm. I upplatel-
sehandlingen varigenom F&reningen upplét bostadsrétten till ldgenhet nr 1 till dava-
rande bostadsréittshavama_ och _ anges samma upp-
gifter om ligenheten som i den ekonomiska planen. Dérefter skedde en tilliggsuppla-
telse avseende 6 kvm omfattande en trappa, vilket medfor att den upplétna ytan uppgér
till totalt 41 kvm. Nagra ytterligare tilliggsupplételser har inte skett. Till de ytor som

——inteuppléts med bostadsritt hdrde Foreningens teknikrum samt tvé tidigare ométbara———

ytor med lag eller mycket 1ag takhdjd och berg i dagen.

I ett senare skede Sverliit _ oc_ bostadsriitten till

lagenhet nr 1 till makarna - Overlatelsen kan inte ha avsett nigra andra ytor 4n
de som upplétits av Foreningen. Det &r irrelevant om makarna - fatt nagon
annan uppfattning vid forvirvet. I samband med att makarna- forviarvade

bostadsritten till ligenheten skedde en uppmitning av ytan. Miitresultat avsag savil
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ldgenheterna nr lsoml och utvisade att lagenheterna hade en sammanlagd bruksarea
om 127 kvm. Bruksarean fordelades pa 93 kvm boarea och 34 kvm biarea. 86 kvm av
boarean fordelades pé ligenheterna nrloch 7 kvm av boarean fordelades pa ligenhet
nr l Av mitbeviset framgar vidare att det i suterrdngplanet férekom “ej métvért
utrymme” dér rumshdjden understeg métregelns krav pa 190 cm. Detta géllde bl.a.
delar av kommunikationsutrymmen och den s.k. blivande tvittstugan i suterrdngplanet
dér rumshdjden vid méttillfallet uppgick till ca 187 cm. Dessa ytor omfattade ca 9
kvm. Dessutom fanns det ytterligare ett utrymme i suterréingplanet vilket bedémdes
utgora ett “outgravt forrad” som heller inte var métvért. Den ytan omfattade ca 4,5
kvm. I métbeviset angavs att yttermurarna i dessa utrymmen var synnerligen ojimna.
Samtliga dessa icke métviirda utrymmen tillhérde Féreningen och ingick inte i ldgen-

hetnrl.

I 6verlatelseprospektet avseende ldgenheterna nr I och' angavs storleken till fem rum,
varav fyra sovrum. Boarean angavs vara ca 136 kvm. I prospektet angavs vidare att
uppgiften angéende boarean baserades p4 séljarens uppgifter och var kontrollerad med
Foreningen, att arean av olika skil kunde vara felaktig och att den k6pare som ansag

att arean var av betydelse for kopet borde vidta en uppmétning.

Av bverlatelseavtalet framgér att makarna- tilltridesdag var enligt 6verens-
kommelse, dock senast den 1 juli 2009. Makarna [ fiyttade in i ligenheten langt
senare. Vidare framgér av avtalet att makarna- hade kénnedom om légenhetens

skick och hade beretts tillfélle att understka légenheten. Sévitt Foéreningen kénner till
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—har-makarna [l inte riktatndgra krav-mot-siljarna-med-anledning-av-dverltelsen-

Till 6verlatelseavtalet finns bilagt en frdgelista som Foreningen besvarade med anled-
ning av forsiljningen. Féreningen har i fragelistan angett att l4genhetens yta, dvs.
boarea, enligt Féreningens uppgifter uppgick till 129 kvm. Makarna- maste
med utgéngspunkt i frigelistan ha ként till att Féreningen hade en annan bild &n

sdljarna nér det géllde bostadsrittens yta.
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- uppdrag och missbruk av Foreningens fortroende
Makarna - hade vid forvirvet av ldgenhet nr I inte nagon avsikt att omedelbart

flytta in i _ Byggnaden skulle forst totalrenoveras. Bohaget flyttades
inte in i byggnaden i samband med tilltrddet 2009. Férst i augusti 2011 folkbokfordes

makama- pa Foreningens adress. Av ett kvitto rérande hyra av slép den 22 juli
2009 framgar att_ angav_ som sin adress. -
- begérde senare ersdttning av Freningen for kostnaden for sldpet under pastdende
att han utfort egna rivningsarbeten i _ Vidare aterfinns fakturor fran

_ som utvisar att rivningsarbeten omfattande ca 150 timmar
utfordes i || vnder juli och augusti 2009. || skickade i

september 2009 ett e-postmeddelande till Foreningen med begéiran om erséttning for
kostnader hanforliga till "sommarens rivningsarbeten”. Vid den tiden hade |||
B informerat Féreningen om fuktproblemen i ligenhet nr |J.

I 2 jungerades till ett styrelsemdte redan i augusti 2009 for att redogra
for fuktproblemen i |||l Han rapporterade d4 vad som hittills skett och
vad som fortséttningsvis skulle ske. Han gick &ven med p4 att understka och utreda
fuktproblemen. Négot formaliserat uppdragsavtal ingicks aldrig. Han ledde vidare den
geotekniska undersSkningen som initierades pa grund av fuktproblemen och redo-
gjorde for resultatet av den undersokningen for Féreningen. Vidare informerade han
15pande om kostnaderna for projektet och svarade pa Foreningens fragor om projektet.

Hirutover bestéllde han de arbeten som utférdes och hade kontakterna med byggsam-

ordnaren || ] som han anlitade for Foreningens rikning. ||| G

14
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—overvakadebyggprocessen-och drevden framat. Han blev-ansvarig f6r ekonomi; ————

juridik och fors#kring. Han var dessutom ansvarig for att samtliga bygglov fanns pa
plats. Det rader mot den bakgrunden ingen tvekan om att ||| hade ett
sérskilt uppdrag.

Att _ hade ett sirskilt uppdrag framgéar dven av flera styrelsemotesproto-
koll. Av protokoll den 9 augusti 2009 framgar bl.a. att styrelseledamoten ||| Gz
gavs mandat av styrelsen att godkinna enskilda atgérder upp till 10 000 kr for att
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arbetet med _ skulle kunna drivas framat i rimlig takt. _

behdvde dock aldrig utnyttja mandatet eftersom det inte kom négra fragor om godkiin-
nande av kostnader p férhand. Inkommande fakturor attesterades i stéllet i efterhand, i
takt med att [l redovisade dem. Enligt protokoll den 10 oktober 2009

redogjorde _ for den geotekniska undersdkningen av _

Understkningen visade enligt protokollet att det saknades omradesdrénering och att
det krivdes att man palade och lade en virmeslinga genom grdsmattan for att 16sa
detta. Av protokoll den 8 november 2009 framgar att_ informerade om
att en dverenskommelse slutits med samma byggfirma som byggde pé en grannfastig-
het, att en noggrann bedémning hade gjorts och att bra kompetens fanns till 1&g
kostnad. Enligt protokoll den 13 maj 2010 fastslogs att _ ansvarade for att
bygglov fanns for alla férdndringar som eventuellt skulle genomfGras i_

- Enligt samma protokoll meddelade _ pa fraga att ansvarsforsék-
ring fanns hos den anlitade byggfirman.

Det som sades frén [l sid2 under byggnadsprocessen var att det fanns

fuktskador och dértill fuktrelaterade problem i _—

berittade aldrig om den egentliga avsikten fran hans sida, dvs. att bygga om -

_ Att _hade den avsikten redan fran borjan framgér av att han

i ett tidigt skede tog fram ritningar pa en sdidan ombyggnation. Ritningarna undanhélls

Foreningen fram till 2013 d& tvisten mellan Féreningen och makama- uppstatt.

Ett flertal arkitektritningar utformade av _ daterade den 8 september 2009

22

——har-patriffats-av-Foreningen i efterhand -Ritningarna-avser savél-ligenhet nr-1-som

lagenhet nr 2 i ||| och vtvisar befintliga forhallanden. Ritningarna
utgor berdkningar infor ombyggnationer. Harutver har pétréffats arkitektritningar
‘utformade av _ daterade deﬁ 15 september 2009. _ har p&
uppdrag av _ och pa dennes bekostnad gjort ritningar pé en relativt stor
ombyggnad av suterriingplanet. Féreningen informerades aldrig om uppdraget till
I :nligt ritningarna skulle davarande kryp- och bergsutrymmen inredas.
I ::: i cfterhand sedan tvisten uppkommit bekréftat att han anlitades av
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familjen - och att hans uppdrag var att skapa en vil fungerande bostad samtidigt
som byggnadens sdrart och kulturhistoriska virden skulle beaktas.

Dirtill har patréffats en stor méngd konstruktionsritningar som tagits fram for att
mojliggdra forverkligande av arkitektritningarna. Samtliga ritningar &r daterade den
20 december 2009. Av ritningarna framgér bl.a. att inte bara en ombyggnad men #ven
en utbyggnad av suterréingplanet planerades. Haruttver fanns dven planer pé uppfo-
rande av en ny skorsten. Med hénsyn till det omfattande ritningsmaterialet maste det i
det ldget ha varit uppenbart att det kostnadsestimat om 1,5 mkr som dessférinnan
presenterats for Foreningen aldrig skulle ricka for att ticka kostnaderna. Féreningens
sakkunnige vittneA_ har i utlatande bedomt att det inte finns ndgon
besiktning eller liknande som visar att det konstaterats skador i byggnaden som
motiverar ett utférande i enlighet med framtagna konstruktionsritningar. Ritningarna
utgor fardiga bygghandlingar som visar hur birande konstruktioner ska utf6ras for att
mojliggdra bl.a. urschacktningar bade invéndigt och utvindigt, dndring av byggnadens
grundliggning, tillskapande av utrymme under markniva samt gjutning av en ny hel
betongplatta med underliggande virmeisolering pé ett sddant sitt att det blir en enhet-

lig golvniva i hela suterrédngplanet inklusive i tillbyggda utrymmen under markniva.

Makarna [JJjjij avsag dven att bygga om ligenhet niffff dvs. entréplanet i [}
I 5.2 cfterstriivades en Sppen planlsning vilket fordrade att man tog bort

en bérande vigg. For att f4 bort den barande vaggen var man tvungen att béra av uppét,

vilket i sin tur ledde till att man rev bjéilklaget upp mot ldgenhet nr ' Foreningen

23

—bestrider-att-dessa-dtgirder-var nddvindiga att utfora pa-grund-av-fuktskador.————

_ upplyste genomgaende Foreningen om att de vidtagna atgérderna var

nddvindiga. Hans pastdenden om nddvindiga atgérder saknar dock underlag. Kort

efter makarna - tilltrade till _ genomfdrde Humidus AB
(Humidus) pé uppdrag av _ en okulédrbesiktning av byggnaden. Nagon
teknisk undersdkning skedde inte. Av skaderapporten framgar bl.a. att husets bérighet,

grundmurar med drénering samt stuprér och dagvattenavlopp skulle kontrolleras och
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att en byggsakkunnig skulle kontaktas for att skapa en helhetsbild Gver huset och
bristerna. Négon sédan konsult kontaktades emellertid aldrig. Skaderapporten anger
inte att det var nddvéndigt att bygga en ny grund for huset. Rapporten utvisar heller
inte att en ombyggnation av _ var nédvindig. _
redovisade dock vid styrelsemote den 9 augusti 2009 att han utfort ett omfattande
kartldggningsarbete och att omfattande griv-, drinerings- och byggnadsarbeten skulle
komma att krédvas. Vid den tidpunkten hade dock varken ﬁndersiikning av Anticimex
eller ndgon geoteknisk understkning gt rum. Anticimex okulirbesiktigade -
_ forst den 25 augusti 2009. Av utlatandet framgér bl.a. att kiillaren var i
stort sett utriven och att betonggolvet var delvis uppbilat. Uppbilandet méste ha skett
vé [ initiativ. Utlatandet anger ingenting om eventuella fuktskador i
bjélklaget mellan ligenheterna nrl och l Av utléténdet framgar vidare att -
I skickade in material som Anticimex analyserade. Analysen visade pa skta
hussvamp. Anticimex drog slutsatsen att fuktskadorna i killaren orsakats av dkta
hussvamp och bedomde att en teknisk utredning betréffande orsak och omfattning pa
hussvampen behdvde géras. Det finns dock inget beléigg for att det provmaterial som
B kickade in hirrsrde fran || Det finns ingen annan
rapport eller utredning som ger stod for att _ skulle ha varit angripet
av dkta hussvamp. Material som &r angripet av hussvamp ska hanteras 1 sérskild
ordning. Om material som var angripet av #kta hussvamp patréffats i _
. borde det finnas fakturor som visar pa kostnader for sddan hantering. Nagra sédana
fakturor har inte aterfunnits. Oavsett om det fanns hussvamp i suterrdngplanet har det

inte motiverat de ombyggnationer som senare kom att ske.

Savitt framgér av protokoll fran foreningsstimma den 10 oktober 2009 redogjorde
_ for den geotekniska undersékningen av _ Undersok-
ningen visade enligt_ att _ saknade omradesdrinering

och att detta méste ldsas genom att man pélade och lade en virmeslinga genom grés-
mattan. Vid den hér tidpunkten hade dock den geotekniska byrén inte fardigstillt sitt
utldtande. Det &r oklart varifrén _ fick uppgiften om att omridesdréinering

saknades eller varfor virmeslingan var nédvéndig.
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_ gjorde en bygganmélan den 25 oktober 2009. Projektet beskrevs som
grundforstirkning med pélar/plintar efter geoteknisk undersdkning och konstruktions-
underlag, dréinefing och invindig renovering inklusive stambyte, flytt av WC och
installation av bergvérme samt relaterade markarbeten. Inte heller vid den tidpunkten
fanns det ndgot utlatande fran den geotekniska byran. Det fanns heller inget skriftligt
underlag till grunden for &tgérderna. Vidare har varken stambyte eller flytt av WC med
fuktskador att gora.

Det geotekniska utlatandet férdigstélldes forst den 4 november 2009. I yttrandet Sver
grundforstirkningen angavs inte att det konstaterats nigra séttningsskador eller lik-
nande pa byggnaden. Rekommendationen i yttrandet var att befintlig byggnads grund —
utford for ca 150 ar sedan — borde forstérkas sa att grundliggning skedde pé det fasta
lager som fanns under den 1§sa leran. Detta uppgavs kunna ske med pélar eller plintar.
Varfor byggnadens grundldggning borde forstérkas eller dndras jimfort med hur bygg-
naden grundlades 1860 framgér inte av yttrandet. Det finns heller ingen besiktning
eller liknande som visar att det konstaterats skador i byggnaden som motiverar foresla-
gen forstirkning eller dndring av grundléggningen. Yttrandet anger heller ingenting om

omradesdrinering eller virmeslinga.

I oktober 2009 uppgav [N ti1l Foreningen att han uppskattade Foreningens
kostnader for arbetena till 1,5 mkr. Vid styrelseméte den 22 augusti 2010 upplystes

emellertid att kostnaderna nu uppgick till 5,5 mkr och forvéintades komma att ka med

stenarbete, grisytor, parkering samt en forvantad fordrSjning i debitering av hittills
gjorde arbeten. D beloppen vida Sversteg gjorda estimat reagerade Féreningen pd att
renoveringsprojektet blivit s& dyrt och beslutade om en grundlig genomgéng av alla
fakturor. Genomgangen skulle ombesdrjas av_ _ och -
I Dcina genomfrdes dock endast delvis. Vid samma mote fordes viss
diskussion om att insatshdjning mdjligtvis skulle komma att ske vid senare tillfille.

Vid styrelsemdte den 9 oktober 2010 konstaterades att kostnaderna pa nigra veckor
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stigit med ytterligare 600 000 kr, och detta trots att en méngd arbeten &nnu inte hade
fakturerats. Enligt protokoll vid styrelseméte den 16 januari 2011 bedémdes den
slutliga kostnaden uppga till ungefir 7,5 mkr.

En extra foreningsstimma holls den 31 januari 2011. Vid stimman beslutades om en
insatshéjning om 7,5 mkr fordelat pa andelstal. Samtidigt beslutades att inte géra nagra
dndringar betriffande andelstalen. Insatshéjningen skulle ske efter insats och inte
utifran berdknad boyta. Nagra medlemmar vickte frigan om en uppmétning av de
renoverade ytorna. _ m.fl. motsatte sig dock en sddan uppmétning och det

saknades majoritet for att besluta om en uppmaétning.

Den 19 februari 2011, dvs. ndgra veckor senare, undertecknade foreningsmedlem-
marna | N AR A S o
_ en hemstillan till Féreningens styrelse med krav om métning av bo- -
och biytor samt en opartisk juridisk granskning pa grund av de senaste drens omfat-
tande ombyggnader. Inte heller denna hemstillan ledde till att nigon uppmétning kom
till stand, p4 grund av att bl.a. makarna- motsatte sig detta.

Forst 2013 gick makama- med pa att méta upp ytorna. D& uppgick den totala
boarean till 136 kvm och den totala biarean till 37 kvm. Av métbeviset frdn métningen
framgar att ytan i ligenhet nr linte hade #ndrats. De tillkommande ytorna var alltsé
belidgna i suterriingplanet. Sedan Foreningen fatt del av métresultatet begérde

Foreningen att dven fa del av forekommande ritningar. Dérefter kontaktade Foreningen
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—ett juridiskt-ombud:— e — - —
_ har sammanfattningsvis pd Foreningens bekostnad utfért en méngd
forbattringar pa _ som Foreningen inte godkint eller godként pa
felaktigt beslutsunderlag fran _ och som inte var nddvéndiga for att
atgirda fuktskadorna. Till dessa forbéttringar hor bl.a. borttagande av berg vilket krévt
omfattande sprackningsarbeten uppgéaende till 350 000 kr, s&nkning av golvnivén
innebérande att rumshdjd om allt frdn 180-200 cm har 6kats till 230 cm, ny hel platta
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pa mark, ny grundmur, omstrukturering av rummen inom suterréingplanet, nya ytor
utanfor huskroppen, Sppen planldsning i ldgenhet nrl samt en modern bostadsstan-

dard.

Foreningens kostnader

ViRedo har sammanstillt Foreningens kostnader p& grund av byggprojektet. Samman-
stdllningen utvisar att Foreningen haft kostnader hinforliga till _ om
7 023 877 kr. Kostnader for sidoarbeten rérande parkering m.m. har lyfts ut frén
sammanstéllningen. _ har skrivit under och attesterat flertalet av faktu-

rorna.

Foreningen har inhdmtat en offert frin HP Bygg AB. Offerten utvisar att Freningens
kostnad hade uppgétt till 2 245 174 kr om _ inte hade brutit mot sitt
uppdrag. Vidare skulle arbetena enligt offerten ha tagit ca fem méanader att genomfbra.
Utdver kostnaderna for att dtgérda fuktprdblemen innefattar offerten arbeten som
Foreningen accepterat men som, mot bakgrund av att makarna - dndé skulle
renévera lagenheten och dven startade en sddan renovering pa eget bevag, egentligen
borde béras av makarna- I den uppskattade kostnaden finns alltsa en marginal
i férhéllande till kostnader som Foreningen torde ha att svara for. Marginalen exempli-
fieras t.ex. av fakturan fri’m— som makarna-
inledningsvis avsag att betala sjélv — eftersom arbetena utfrdes innan fuktproblemen

upptécktes — men som dérefter Sverviltrades pé Foreningen.

Foreningens partssakkunnige vittne _ har bedomt att kostnaden enbart
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~ skulle uppga till 1,5 mkr och att — om avsikten endast var att avhjalpa problem med
intringande fukt och atgéirda de uppkomna skadorna pa det ekonomiskt mest fordel-
aktiga vis for F éreningen — de genomftrda arbetena kan anses vara verflodiga. Detta
giller bl.a. sprickning av berg for att fa storre bostadsyta, forsinkning genom utgriv-
ning av hela killarplanet for skapande av storre bostadsyta och ny grundlédggning.
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Vid en jimforelse mellan Féreningens kostnader och de kostnader som Foreningen
hade haft om enbart fuktproblemen hade tgérdats uppstér en differens pa ca 4,7 mkr
vilket utgdr kostnader for olovliga forbéttringsarbeten. Det har dock inte varit mojligt
for Féreningen att f4 ndgon dverblick 6ver exakt vilka atgérder som har utforts,
eftersom det inte finns ndgra byggdagbdcker fran byggnationen och fakturorna saknar
tydliga specifikationer av vilka arbeten som utférts. Bolaget EDPE Entreprenad AB
(Edpe) som utstillt en stor del av fakturorna har numera gétt i konkurs. Hur Fore-
ningen beréknat sin skada har redovisats tidigare. Som framgér av berdkningen har
Foreningen valt att dra av sin egen nytta av de utforda arbetena dven om det kan
diskuteras om det ur ett juridiskt perspektiv varit nddvandigt. Vidare dger Féreningen
inte ndgra renoverade ytor i andra delar av ||| B Skadan omfattar dock
dven renoveringar i dessa delar av byggnaden. Foreningen har emellertid valt att inte

sdrskilja dessa kostnader fran kostnaderna i suterrdingplanet, vilket &r till makarna

B frdel.

Obehorig vinst

Fastighetsmiklarbolaget Restate AB (Restate) har pa uppdrag av Foreningen utfort en
vérdering av légenhet nr I fore och efter byggnationerna. Ligenhetens marknadsvérde
har fére byggnationerna bedémts vara 800 000 kr med en felmarginal om 100 000 kr.
Berdkningen har utgétt frén sju kvm boarea och 34 kvm biarea. Lagenhetens mark-
nadsvirde efter byggnationen har bedémts vara 3,2 mkr med en felmarginal om

100 000 kr. Berdkningen har d utgatt frén 35 kvm boarea och sex kvm biarea.
Ligenhetens virde har alltsd okat till foljd av byggnationerna. Atgirderna har skett pa
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‘ - har sréledéé-;g_j-o“rtgﬁﬂogghérig vinst om i vart fall 2,4 mkr. Nir det giller
I B 0ct:lningsansvar pastas i forsta hand att dgarforhallandena till
bostadsrétten till lagenhet nr léir oklara, i andra hand att den obeh6riga vinsten i vart
fall kommit henne till del som maka till _ om endast han dger bostads-

rdtten i fraga.

Foreningens bekostnad utan lov och har enbart gynnat makarna [ Makama
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Avhysning

Ytforindringarna i suterréingplanet bestér i att tvd rum och kokvra innefattande 41 kvm
boarea och biarea samt icke métvérda ytor har blivit tre sovrum, ett stort badrum, en
tvittstuga och en inredd klédkammare innefattande 50 kvm boarea och 37 kvm biarea
utan nagra icke métvérda ytor. Makarna [ ska avhysas frén de tidigare inte
ianspréktagna ytorna som uppgar till 46 kvm.

En ligenhetsforteckning fran den 30 mars 2010 utvisar att ligenheterna nff och [}
uppgick till en yta om 127 kvm och utgjordes av fyra rum och kdk. Den 11 februari
2011 skickade || c-postmeddelande till Foreningen av vilket det framgick
att han 6nskade att ligenhetsforteckningen &ndrades pa sé sitt att ligenheterna ml och
] skulle anses innefatta sex rum i stéillet for fyra, vilket det enligt e-postmeddelandet

borde ha stitt hela tiden. ||| I hade dock inga synpunkter p4 den uppgivna
ytan om 127 kvm. I ligenhetsfrteckningen angavs i oktober 2014 att ligenheterna nr

l och l uppgick till en yta om 127 kvm och utgjordes av sex rum. I lagenhetsforteck-
ningen anges ingenting om nagra forrad eller 6vriga utrymmen tillhoriga l1dgenheterna

nr I och l

Makarna -
Famijen || tyttade in i | i ivti 2009 med avsikten att bo dér

permanent. I samband med att makarna [ botjade genomfora smérre renove-
ringar uppticktes omfattande skador. Efter att ha bott sex veckor i byggnaden fick
familjen flytta ut pa grund av skadorna.
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B 2 styrclscledamot under dren 2009 till 2013. Den i mélet omstridda
reparationen avség hela byggnaden || BB och bestillaren var Foreningen.

Det dr dven Foreningen som har attesterat fakturorna.

Under hésten 2010 fram till och med véren 2011 tréffades gransdragningséverens-

kommelsen. Overenskommelsen hade den innebdrden att parterna kom Sverens om att
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enskilda medlemmar till viss del skulle betala for siddant yttre underhall som det

rdtteligen al4g Foreningen att std for.

Makarna - innehar nyttjanderétten till hela suterriingplanet. Makarna -
har sjilva betalat for tillbyggnaden. Vid berékningen av en ldgenhets yta och andels-
talen dr boytan utgangspunkten. Av Foreningens ekonomiska plan s& som den registre-
rades 2010 beskrivs bebyggelsen pa sa vis att dér anges att i undervéningen i-
- inryms en bostadsdel med tva rum, dusch och WC samt tvéttstuga forutom
oljepanna. Eftersom suterrdngplanet delvis ligger under markniva utgérs den per
automatik av en stSrre del biyta, eftersom boyta endast dr den yta som ligger inom sex
meter fran den del av fristdende ytterviigg dér golvnivan ligger ovanfor eller i niva med
den omgivande marken. I méklarprospektet angavs bruksarean, dvs. boarean, till 136
kvm. Det &r Foreningen som ldmnat uppgifter som legat till grund for bedomningen
nér det géller métbeviset. Foreningen har i det ldget inte gjort géllande att den skulle ha

nigra egna ytor i ligenheterna niff] och |}

Vid f6reningsstimma den 31 januari 2011 beslutades att nigon foréndring av andels-
talen inte skulle ske. Andelstalen dr enligt den registrerade ekonomiska planen norme-
rade efter boarea, dvs. inga andra ytor ingér. Savitt framgér av faktasammanstéllningen
som bifogas protokollet frén foreningsstimman har sérskilt noterats att yta som inte
definieras som boyta finns sérskilt i suterringplan och vindslidgenheter, men dven i

forradsutrymmen.
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fragor till SBC. I fragorna som stilldes angavs bl.a. att suterrdngplanet och entréplanet
i _ tidigare varit tva separata lgenheter som numera slagits ihop och
byggts om for ett hushall, att den nya dgaren till ligenheterna nr | och | i |||}
- avsag att gbra en renovering sommaren 2009 och att det i samband med
planerandet och paborjandet av renoveringen uppdagades en méngd fel och att en stor
mingd atgirder behdvde utforas da flera problem, bl.a. brister i barande element, var

av akut karaktir, Harutsver angavs i frigorna bl.a. att problemen i ||| GG
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bestod av siittningsskador, undermalig bﬁrande konstruktion, fukt-, svamp- och ohyra-
angrepp, obefintlig dagvattenavrinning, undermalig drénering, otillrdcklig fuktférhind-
rande konstruktion, defekta bjélklag och takstolar, att en mycket omfattande
renovering inleddes i augusti 2009 och att familjen som kopt ldgenheten aldrig flyttat
in. Vidare angavs bl.a. att den nya ligenhetsinnehavaren hade 6nskemal om att utska
ytan pa ldgenheten i det nedersta planet genom att bl.a. bygga ut for ett s.k. teknikrum
utanfor tidigare omfattning av lidgenheten. Hérutdver angavs att 4,5 kvm som tidigare
definierats som outgrévt forrdd genom renoveringar skulle uppgraderas till biarea
genom forbittrad takhdjd. En jurist vid SBC besvarade fragorna. Svaren diskuterades
vid ett styrelseméte den 16 januari 2011. Av protokollet framgér bl.a. nér det géller
frigan om eventuell ekonomisk kompensation pa grund av standardfdrbéittringar och
utskade ytor i ||| ]} 2tt ingen kompensation enligt SBC ska utgd. Vid
styrelsemétet diskuterades om berdrda, eller alla, ligenheter borde métas om och

andelstalen justeras nir renoveringen var klar.

Det tillkommande teknikrummet har bekostats av makarna - Kostnaderna
framgar av den sammanstéllning av makama- kostnader som getts in i malet

och uppgér till 646 946 kr. || vor ov vppfattningen att det tillkommande
teknikrummet skulle bli hans biyta. Teknikrummet ligger under jord i totalt mérker.

_ har aldrig haft ritt att teckna Foreningens firma. Han har endast varit
Foreningen behjilplig i egenskap av styrelseledamot och foreningsmedlem. Det har
alegat _ att redovisa till Féreningen varvid Féreningen fattat beslut och
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avsatt-pengar-for-projektet | EMN: - den-som-haft-ansvaret-for- underhll-m.m——

Under alla forhallanden har Foreningen varit medvallande till att en eventuell skada

uppstétt genom att ha bristande rutiner och kontroll bl.a. nér det géller attestrétten inom

Foreningen.

B - vid familjen [ tilltrade i ett sddant skick att omfattande

renoveringar var nddvindiga. Detta framgar bl.a. av de fotografier av bjélklag m.m.

som har getts in i malet och som visar pa bl.a. fukt- svamp och rétskadade birande
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balkar och viggar, bl.a. mellan ligenheterna m' och l Den besiktning som Humidus
genomforde 2009 visade pa att orsaken till att vatten trdngt in via nederkant i grund-
muren var dels otéitheter mellan naturstenarna och berget, dels att vatten kunde tréinga
in genom bergets sprickor. Att tita grundmuren utvéndigt kunde vara svért dé fickor
och sprickor fanns i berget. Terrdngen lutade mot fastigheten vilket medfrde att
dagvatten ytligt kunde ledas mot grundmuren. Av en analysrapport fran Svenska
Miljoinstitutet daterad 2009 framgar att ett preparat fran suterrdngplanet visade sig
innehélla svampmycel identifierad till dkta hussvamp. Att de analyserade proven
kommer frén _ bekriftas av Anticimex rapport. _ har
bedomt att det fanns betydande séttningar och angrepp av ohyra m.m. De omfattande
problemen och de vidtagna atgérderna i _ bekriftas dven av

Féreningens arsredovisningar for aren 2009 och 2010 genom vad som antecknats i

forvaltningsberittelserna.

Foreningen informerades om problemen och &tgérderna bl.a. vid styrelseméte i mars
2010. | informerade dé bl.a. om sittningsskadorna och behovet av
pélning och plintning i berggrunden. Han informerade dven om bristerna i bjélklaget
mellan ldgenheterna nrl och l Vid styrelsemé&te i maj 2010 gav _ en
ldgesbild av byggnationerna pa _ Foreningen har alltsd genomgéende

varit informerad om byggnationerna.

Genom grinsdragningsdverenskommelsen dstadkom Féreningen en Gverviltring av en

del av Foreningens kostnader pa enskilda medlemmar. De virdehjande atgérderna i

. s - ;¢ iz ] har betalt

det som &aligger dem enligt gransdragningséverenskommelsen. Féreningen kan dérfor
inte ha lidit ndgon skada. Samtliga kostnader som Foreningen haft har avsett
atgirdande av skador pé Foreningens egendom. Makarna - partssakkunnige
vittne _ vid Grant Thornton har bedémt att Féreningen inte lidit ndgon
skada eftersom utgifterna for forbéttringsatgérderna har bokforts som en balanspost pa

tillgangssidan och &tgérderna har finansierats med en insatshGjning.
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Anledningen till att kostnaderna for atgérderna blev s& hoga ér att Foreningen inte
atgirdade problemen i ritt tid. Vattenléckage har 6ver tid orsakat omfattande skador.

Foreningen har ként till problemen.

Niir det giller pastaendet om obehérig vinst vill makarna - lyfta fram att [
- betalat §ver 3 mkr och dérutéver bidragit med 1 237 500 kr i insatshdjning.
Vidare utvisar den vérdering som makarna [} 14tit utfora att bostadsritten i
oktober 2013 var vérd 11 mkr med en felmarginal om 500 000 kr. Detta innebér en
virdeSkning som dr ldgre &n normalt i Stockholmsomrédet. En annan vérdering fran
samma tidpunkt utvisar ett marginellt hogre vérde pé bostadsriitten. Samtidigt kan
konstateras att byggprisindex utvecklats normalt under den relevanta tidsperioden.
Vidare sger || }]}]J IR intc bostadsritten till ligenheterna nr | ellerJj och kan

av det skilet under alla férhallanden inte anses ha gjort ndgon obehérig vinst.

Foreningen har pastatt att |l giort bygganmalan innan ett geotekniskt
utlatande varit firdigstéllt. Av bygganmélan framgér emellertid att den stémplats som
inkommen till Stadsbyggnadskontoret den 12 november 2009, dvs. flera dagar efter det
att det geotekniska utldtandet var fardigstallt.

Foreningen (genmiile)
Av protokoll fran styrelsem&te den 28 mars 2010 framgar visserligen att byggsamord-
naren informerade om byggnationen. Det stir dock ingenstans i protokollet att det var

en ombyggnation som skulle ske. Vidare har Foreningen under hela byggprocessen
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inte sett ﬁégra fi_thirigaf och kiinde alltsa inte till dﬁifaﬁnjngén av arbetena. Det var
dven pa _ initiativ som insatshdjningen kom till stdnd och att ndgon
ommiitning av ligenheterna inte skedde. Foreningen godtog detta utan att ha hela
bilden klar for sig. Frigorna som Foreningen stéllde till SBC var en sammanstillning
av frigor som enskilda medlemmar framstillde. De aktuella textpartier som makarna

I :invisat till har i sjélva verket utformats av ||| siglv. Av svaren
fran SBC:s jurist framgar vidare att beskedet till Foreningen var att om- och tillbygg-
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nad ska beslutas om pa foreningsstdmma och om det &r pd medlems initiativ som

byggnaﬁon gors si ska medlemmen st for kostnaden.

UTREDNINGEN
P2 Foreningens begiran har hallits partsforhdr under sanningsforsikran med [

A S S - S < i firh:
med I S I S S
och I

P4 makarna [ begéran har héllits partsforhor under sanningsforsikran med

T e ——, T
A S S S
S S S S - S

P3 bada parternas beggiran har hallits vittnesforhor med ||| EGNNGTTE
och

Parterna har éb'eropat skriftlig bevisning.

DOMSKAL

Ar_ skadestandsskyldig mot Foreningen pa grund av brott?

Inledniné— -
Det #r Foreningen som har att styrka pastaendet att ||| besitt brottslig
handling. Féreningen har inte angett vilka brottsrubriceringar som den menar kan
komma pé fraga. Med hénsyn till de konkreta omstéindigheter som dberopats i denna
del torde aktualiseras antingen bedrégeribrott eller troldshetsbrott i 9 kap. respektive
10 kap. brottsbalken. Nér det géller forhallandet mellan dessa brottstyper kan enkelt

uttryckt siigas att om t.ex. en syssloman, en uppdragstagare eller person i fortroende-



STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 6516-14

2015-06-17

stéllning vilseleder sin huvudman och dédrigenom skadar huvudmannen, &r brottet att
anse som bedrdgeri om den skadande handlingen utfors av huvudmannen, men som

troloshet om det &r personen i fortroendestdllning som sjélv utfor handlingen.

Har [ 7 en fortroendestallning?

Inledningsvis provar tingsritten om Foreningen visat att _ fatt Forening-
ens fortroende enligt vad som har péstatts. Tingsrétten dr vid prévningen begréinsad av
att Foreningen gjort tydligt att den inte for talan mot_ 1 dennes egenskap
av tidigare styrelseledamot eller medlem i Féreningen. Fraga skulle alltsd vara om ett

sidoliggande visat fortroende frén Foreningens sida.

Vid denna bedémning &r det med hénsyn till vad som sagts tidigare om de brottstyper
som kan aktualiseras naturligt att i forsta hand jimf6ra med den fortroendestéllning
som avses i 10 kap. 5 § brottsbalken (troléshet mot huvudman). Av kommentaren till
bestimmelsen framgér bl.a. att gdrningsmannen for troldshetsbrottet &@r ett specialsub-
jekt i den meningen att han maste befinna sig i en sérskild stéllning. Som exempel pa
kategorier av personer i sédan stéllning nimns bl.a. sysslomén och uppdragstagare,
anstillda, valda befattningshavare, foretrédare for juridiska personer liksom personer
med forvaltande eller kontrollerande uppgifter inom juridiska personer. Forutom att
tillhdra den utpekade personkretsen méaste gdrningsmannen, savitt nu ir av intresse, ha
fétt till uppgift att for ndgon annan skota ekonomisk angeligenhet eller Svervaka
skotseln av en sddan angeldgenhet. Uttrycket att skota eller 6vervaka ekonomisk

angeldgenhet inrymmer alla méjliga slags ekonomiska angeldgenheter, allt fran

__verkstéllande direktdrens skétsel av den 16pande forvaltningen i ett aktiebolag till
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_ s'nabbkb;ﬁské;sér—skans uppgift att ta betélt for varorna och rédovisa for kassan. (Se- 7

Berggren m.fl., Brottsbalken, En kommentar, Zeteo, 1 januari 2015, kommentaren till

10 kap. 5 §.)

Foreningen har inte ndrmare angett vid vilken tidpunkt eller under vilka betingelser
den pastadda fortroendestéllningen ska ha uppkommit. Didremot har Féreningen lyft

fram ett antal omsténdigheter som ska visa att_ haft en sddan stéllning,
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bl.a. att han adjungerades till styrelsemdte i augusti 2009 for att redogora for fukt-
problemen i _ och da réppbrterade om vad som skett och fortstt-
ningsvis skulle ske, att han ledde den geotekniska undersdkningen och 16pande
informerade Féreningen om kostnaderna for projektet samt &ven bestéllde de arbeten

som utfordes.

De styrelseledaméter och andra medlemmar i Foreningen som horts har samtliga
formedlat bilden av att_ ansvarade for frdgan om renoveringen. -
- har séledes beskrivit_ som Foreningens projektledare i det
avseendet. _ har uppgett att ’- tog pa sig allt”. _ har
berittat bl.a. att det var _ som hade kontakterna med _

och att han inte tror att négén annan i Foreningen hade en sddan kontakt. _
har uppgett att--skétte allt som rérde renoveringen och att det enligt
hennes uppfattning var han som gav instruktioner till _ om hur renove-
ringen skulle ga till. Av de protokoll frén féreningsstimmor och styrelsem&ten som har
lagts fram i mélet framgar att_ intog en aktiv roll i férhéllande till
Foreningen nér det gillde renoveringen i det att han regelbundet informerade om hur
renoveringen framskred och vad kostnaderna uppgick till. Samtidigt var han under
huvuddelen av den tid da renoveringen pagick styrelseordforande i Foreningen och kan
redan i den egenskapen antas ha agerat mer aktivt 4n andra personer i Féreningen.
Vidare har de fuktskador och.dréineringsproblem som var upphovet till renoveringen
forelegat i och i anslutning till _ bostadsriitt, vilket #ven det kan forklara

varfor han involverats i renoveringen pa sitt som skedde, d& ndrmast sdsom boende i
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rats av, férutom _ nigon annan styrelseledamot. Till detta kommer vad
_ har berittat om att han som byggsamordnare hade mycket kontakt

med séval SN sor SN ' vt (NN s

ansvarig och ddrmed fakturerade och limnade dagrapporter frdn renoveringen i

—byggnaden:Fakturorna-frin-renoveringen-har-svitt-framkommit regelméssigt atteste-

Foreningens brevlada samt att han fick sitt uppdrag av Foreningens styrelse, I anslut-
ning till detta kan konstateras att det i stimmoprotokoll fran den 26 maj 2013 har
antecknats att_ dven fortsittningsvis skulle ha “rollen som den som
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kollar posten”. Av utredningen framgér hirtill att ||| vid mer dnett

tillfille haft méten med ett flertal representanter for Foreningen for att redovisa ldget
sdvitt avser renoveringen. Enligt tingsritten har det inte framkommit skl att bortse
frén || vopsitter sdsom I6gner, till skillnad frdn vad Féreningen har
pastatt.

Vidare framgar redan av Foreningens instédllning att det aldrig varit friga om nagot

formaliserat uppdragsavtal. Férhoren med foretrddare for Foreningen eller bevisningen

i 6vrigt har hértill inte utvisat att det vid ndgon punkt uttalats att _ ensam

- skulle béra ansvaret for renoveringen. Det finns &n mindre stéd i utredningen for att det

vid nagot tillfille diskuterats vilket ansvar ||l i s2dana fall skulle ha haft,

- t.ex. om det rort samtliga byggnationer eller enbart renoveringen i ligenhet nr Ii

_ eller vad som i §vrigt innefattades i den uppgift som Foreningen
menar att [ anfortrotis. Tingsrittens intryck av den samlade bevisningen

dr i stéllet att det av olika skél ndrmast foll sig naturligt for de inblandade att -

- hade en aktiv roll samtidigt som ocksé andra féreningsmedlemmar var ansva-

riga 1 vissa delar, t.ex. attesterade _ fakturor och _ gavs

mandat att for styrelsen godkénna enskilda atgérder upp till 10 000 kr for att arbetet
skulle kunna bedrivas i rimlig takt. _ ansvarade dven savitt framkommit

for underhallsfragor.

Sammantaget bedomer tingsritten att utredningen inte ger nigon entydig bild av att

I :-f: hand om angeligenheterna som varit forknippade med renove-
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ringen pa-ett-sddant-sitt-att-han kan-séigas-ha-haft-ett-sddant sérskilt fortroende-som
krivs for att ansvar for troldshet mot huvudman ska bli aktuellt. Féreningen kan dé
inte anses ha styrkt sitt pastdende om att_ fatt Féreningens fortroende att
skota och 6vervaka tgirdandet av fuktskador pd _ pa ett sétt som
skulle kunna medfora straffansvar enligt 10 kap. 5 § brottsbalken.

Tingsritten viljer hirefter att g& vidare i provningen och ta stéllning till om Forening-

en visat att_ bestillt arbeten som inte var nddvindiga for att dtgérda
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fuktskadorna. Bedémningen av den frigan har betydelse for Foreningens ansvarspasta-

enden dven i Gvrigt.

Har _ pad Foreningens bekostnad bestdllt eller formatt Foreningen att
bestdlla arbeten som inte varit nodvandiga for att digdrda fuktproblemen?

Foreningen har i denna del gjort géllande ait ||| 6verdrivit omfattningen av
skadorna och i Foreningens namn bestillt arbeten som inte var nddvéndiga for att
atgrda fuktskadorna. Nir det géller skadornas omfattning har Féreningen godtagit att
det funnits vissa fuktproblem i l&genhet -men att tgirdandet av dessa varit viisent-
ligt mindre kostsamt &n vad Foreningen i slutédnden betalat. Féreningen har i och for
sig inte haft nagon invindning mot att de arbeten som kom att utfras kostade s
mycket som blev fallet, men har alltsd menat att det till Gvervdgande del rort sig om
arbeten som inte varit nddvéndiga for att dtgérda de fuktproblem som Foreningen
atagit sig att avhjélpa. Mot den bakgrunden har tingsritten att ta stéllning till n6dvén-
digheten av de nedlagda kostnaderna. I den provningen innefattas en beddmning av hur
omfattande renoveringsbehovet av ||| ] va: liksom en bedomning av hur
omfattande atgirder Foreningen avsag att vidta, dvs. vad som for Féreningen utgjorde

nddvindiga kostnader.

Nir det giller vad som dr visat om omfattningen av skadorna pé ||| G 2o

tingsritten foljande dverviganden. Renoveringsbehovet maste bedomas med utgéngs-

punkt i hur férhallandena var sommaren 2009 néir makarna [ tilltradde

lagenheterna ndf] och | i || Dt 161 sig om forhallanden som ligger

relativt 1angt tillbaka i tiden och de muntliga uppgifter som ldmnats maste redan av det
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skiilet beddmas med‘f‘drsikﬁghet. Till detta kommer att uppgifiei’na fran partefna och
andra foreningsmedlemmar méste bedomas med forsiktighet &ven med hénsyn till den
infekterade konflikt som ligger bakom den nu aktuella tvisten och som alltjamt i
hogsta grad paverkar relationen dem emellan. Det finns av naturliga skil anledning att
fiista stdrre vikt vid de uppgifter som har ldmnats av de frén parterna helt fristdende

porsoner som har haxts, .. [N I - S

Ingen av dessa personer har dock haft tillfélle att pa plats bedoma det skick som Sodra
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- befann sig i 2009. Nar det géller uppgifter frén personer som har gjort
sddana direkta iakttagelser har framkommit bl.a. fsljande. ||| G he-

uppgett att skicket var “bedrovligt” och att det ndrmast var en rivningskak”. Han har
beskrivit att viggarna i ligenhet nr lutgj ordes av kalkstensviggar som inte gick att
téta, att virket var sd ruttet att det gick att trycka fingrarna igenom det och att huset
sedan linge var misskott. Han har vidare berittat att det fanns sprickor i bergsgrunden
som vatten tringde upp ur. Hértill har han beréttat att det under arbetets gang upptéick-
tes vattenintringning frén taket i _ Kommunens kvalitetsansvarige
I ©:: berittat bl.a. att [ befaon sig i et vildigt daligt
skick sommaren 2009 och att skadorna var orsakade av att vatten tréngt in ”pa alla
ténkbara stillen”. Enligt_ var den befintliga drineringen felaktigt gjord i
den mén den ens existerade och huset hade enligt honom si smaningom kollapsat om
skadorna inte hade reparerats. Det var vidare enligt honom motiverat att byta ut allt
befintligt trimaterial med tanke pa risken f6r kvarvarande ohyra i virket och dven
anpassa renoveringen till Boverkets byggregler och konstruktionsregler, eftersom
renoveringen blev sa omfattande. _ som tog fram de konstruktionsrit-
ningar som kom till anvéindning vid renoveringen, forefaller visserligen ha ldmnat sina
uppgifter utifrin den f6r honom givna forutséttningen att ldgenhet nr lskulle byggas
om till att bli fullt ut beboelig men har &ven han ldmnat vissa uppgifter om det
ursprungliga skicket pa _ Han har bl.a. beskrivit att huset hade
omfattande séttningsskador och fuktproblem som yttrade sig i att det rann in i vatten i
kéllarvéiggen. Foreningen har pd samma sétt som nér det gfiller_
ifragasatt _ trovérdighet. Tingsritten finner dock inte anledning att

ha av att ljuga infor rétta.

Vidare har frarmgitt o NS (NS - SN - - &

erfarna och meriterade inom byggnadsfragor och det finns ingen anledning att tro att

de skulle ldmna uppgifter om _ skick utan att ha beldgg for sin sak.
Uppgifterna har mot den bakgrunden ett hogt bevisvérde i sammanhanget.

39
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Det ska siéigas att makarna- i stort sett har bekriftat att det forelag ett omfat-
tande renoveringsbehov. Vid forhéren med dem har bl.a. framkommit att de kort tid
efter att de flyttat in i _ upptickte att det l4ckte in vatten i suterréing-
planet och att dir fanns omfattande fuktproblem. Nér det ddremot géller de forhSrsper-

soner som Foreningen aberopat har ingen av dem kunnat limna nagra sikra uppgifter

"om skicket pa suterringplanet, i den man de ens haft méjlighet att géra nagra direkta

iakttagelser.

Den skriftliga utredningen ger stod at vad som framkommit om renoveringsbehovet,
dven om utredningen i den delen #r sparsmakad och mindre entydig #n den muntliga
bevisningen. Av skaderapporten fran Humidus som utvisar resultatet av en undersok-
ning i slutet av juli 2009 framgér att ||| divering hade brister i flera

avseenden. Av den rapport som _ vid Anticimex upprittade efter
undersdkning i augusti 2009 framgar att det di observerades rotskador och fuktskade-

angrepp i kvarvarande virke samt kraftigt forhéjda fuktvirden. Analysen av det
material som _ efter understkningen skickade till Anticimex visade pa att
materialet var angripet av #kta hussvamp. Av utredningen framgar hirutdver att det
som regel fordras mycket omfattande och snabbt beslutade renoveringsétgirder for att

komma tillrétta med ett problem som &kta hussvamp.

Sammantaget ges det 6vervigande intrycket av den bevisning som lagts fram att -
I st:tt infor ett betydligt mer omfattande renoveringsbehov med anledning

av de forekommande fuktproblemen dn vad Féreningen péstatt. Den bilden bekriftas
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av-vad-som-framkommit om -att Foreningen vid upprepade:tillfillen fran-2003-och—
framét vidtagit atgérder for att komma till rétta med fuktproblemen. Vad som nu sagts
fér betydelse vid viirderingen av den sakkunnigbevisning som Féreningen &beropat i
form av utldtanden av och forhér med _ _ och-
- Som nimnts tidigare har ingen av dessa personer haft tillfille att gora nagra
egna iakttagelser av _ innan renoveringsarbetet paborjades och deras
bedémning av nddvindiga kostnader har utgatt frin premissen att renoveringsbehovet

varit mer begrinsat dn vad utredningen vid tingsrétten utvisar. Deras bedSmningar
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tycks vidare utga fran att &ven Féreningens &tagande nér det géller vilka brister som

skulle atgiirdas var begriéinsat, satillvida att avsikten nérmast var att 4stadkomma en

tilifillig och mer kortsiktig 16sning pé problemet.

Bed6mningen av vad som kan anses utgora nédvéndiga atgérder maste emellertid ske i
ljuset av vad parterna diskuterat om omfattningen av och syftet med arbetena. Om det
vore sd att Foreningen ldmnat klara och entydiga forhallningsorder om ett begréinsat
antal &tgirder som Foreningen ville ha utférda skulle det i och for sig kunna fastslas att
mer langtgdende atgirder — &ven om dessa pa langre sikt vore till nytta for Féreningen
— i det kortsiktiga perspektivet vore att betrakta som onddiga. Utredningen ger dock '
ingen klar bild 6ver omfattningen av de brister som Foreningen avsig att avhjélpa mer
in att fraga var om “fuktproblemen”. Det ir alltsa inte visat att det som skulle dtgérdas
var en klart avgréinsad och tydligt definierad skada. Nér det giller de atgérder som
initialt vidtogs har annat inte framkommit &n att dessa hade ett direkt samband med de
brister som ska ha forelegat da och som var hénforliga till problem med intréingande
fukt. Till dessa 4tgirder hor dréneringsarbeten och borttagande av fuktskadat material.
Flera av personerna som var inblandade i byggnationsprocessen har berittat att det
ddrefter upptécktes ytterligare brister, bl.a. i bjilklaget mellan de olika vaningsplanen,
som ocksa dessa kunde hénforas till fuktproblemen. Den skriftliga utredningen i form
av bl.a. styrelse- och stimmoprotokoll samt det dokument med fragor till SBC som
upprittades av flera foreningsmedlemmar och med angivande av _ som
avsindare visar att Féreningen maste ha varit medveten om att det som pagick var en

mycket omfattande renovering av _ som #ven innefattade atgirder for

41

-att komma till réitta-med-problem som upptéicktes-efterhand: Aven de hastigt stigande
kostnaderna som Féreningen I6pande betalade méste ha foranlett en sadan slutsats.
Likvil har renoveringen fortgétt under en allt ldngre tidsperiod. Foéreningens agerande i
denna del talar nirmast for att den godkéint arbetenas omfattning, i vart fall sa linge det
rort sig om brister hiinforliga till fuktproblemen. Annat kan d4 inte ségas 4n att den

absoluta merparten av de dtgirder som vidtagits i ||| Gz syttt il att

4tgirda sidana brister som Foreningen atagit sig att std for. Till dessa atgérder far
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anses hora bl.a. borttagande av berg, ny hel platta p& mark och ny grundmur, i samtliga

fall atgérder vars nytta Féreningen har ifragasatt under rittegangen.

Det kan allts& konstateras att det finns vésentliga svagheter i Foreningens bevisning till
stod for pastéendet att || {5t Foreningen bestillt eller formétt Foreningen

att bestélla arbeten som inte varit nédvéndiga for att &tgérda fuktproblemen.

Det &r ostridigt att det i samband med renoveringen bl.a. utférdes en omdisponering av
rummen i suterrdngplanet, att takhGjden i suterrdngplanet anpassades i forhéilande till
de regler for ligsta tillitna takh6jd som géller vid modern boendestandard, att nya ytor
utanfor den befintliga huskroppen tillskapades, att stambyte genomftrdes, att
skorstenskonstruktionen renoverades och att en barande vigg togs bort i ldgenhet nrl.
Ingen av dessa dtgéirder kan enligt tingsrétten anses ha varit omedelbart nddvindig pé
grund av fuktproblemen. Féreningens talan i denna del bygger ndrmast pé pastiendet
att huvudsyftet med renoveringen fran ||| sidz varit att sstadkomma dessa
atgédrder pd Foreningens bekostnad. Enligt tingsritten talar utredningen emellertid for
att — vilket makarna - framhéllit — omfattningen av renoveringen pa grund av
fuktproblemen var av sidant slag att det torde ha framstétt som bade limpligt och
rimligt att i samband med renoveringen dven effektivisera anvéindningen av -
I o: sitt som skedde. Annat har inte framkommit #n att dtgirdandet av fukt-
problemen varit kostnadsdrivande medan merkostnaden for att t.ex. anpassa takhojden
varit férhallandevis begréinsad givet de omfattande byggnationsarbeten som énda

skulle utforas. Att sa varit fallet far klart stéd av ﬁ'amﬁirallt_ uppgifter.
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Niér det géller frigan vem som betalat for de atgérder som inte kan anses ha nagot
direkt samband med fuktproblemen i vid bemérkelse har_ gjort géllande
att han betalat for det tillkommande teknikutrymmet som byggts utanfér den befintliga
huskroppen, for ytskikten i suterrdngplanet, for sprickning av berg, betongbilning,
skorsten, fonster och virmesystem och att det &r Féreningen som Sverviltrat kostnader
pé honom snarare &n tvdrtom. I enlighet med vad som tidigare sagts &r det Foreningen

som har bevisbdrdan nér det giller pastiende om brottslig handling. Féreningen har
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inte presterat ndgot detaljerat underlag till ledning for vilka dtgéirder som utforts, nér
atgirderna utforts samt vem som betalat f6r dem. Tingsrétten bedomer att utredningen
inte &r sadan att det kan anses bevisat att Féreningen betalat for de nu &syftade atgir-
derna. Vid en samlad beddmning finner tingsritten att Freningen inte visat att den
lidit ndgon skada enligt vad som har pastatts. Tingsrétten har vid bedémningen inte
funnit anledning att medge Foreningen ndgon bevislittnad enligt 35 kap. 5 § riitte-
gangsbalken.

Savitt avser frigan om stambyte kan hartill konstateras att det av utredningen, t.ex.
stimmoprotokollet av den 31 januéri 2011, framgér att den atgérden ingick i Férening-
ens underhéllsplan, vilket makarna- har pekat pa. Foreningen méste med
hénsyn till innehéllet i fSrekommande protokoll ha ként till att stambyte skulle ske, och
det har inte varit en tvistefriga i mélet huruvida Féreningen ritteligen ska betala for
stambytet dven om Foreningen inte ansett det nddvindigt att genomfdra stambytet for

att atgérda fuktproblemen.

Foreningen har lyft fram ett antal omstéindigheter som enligt Féreningen talar for att
B << otillbérligt eller vilseledande i forhallande till Féreningen. Tings-
ritten viljer for fullstindighetens skull att i sérskild ordning behandla nigra av dessa

pistaenden.

Foreningen har bl.a. gjort géllande att makarna- vid deras tilltrdde till lagen-
heterna nr loch li —saknade verklig avsikt att flytta in fore det att
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—suterrangplanet totalrenoverats-Makarna [l har bestritt att s& var-fallet-och-hari——

stillet berittat att de kort efter att de flyttat in upptickte att det fanns omfattande fukt-
skador i ligenhet nr loch att de fick flytta ut frin byggnaden redan efter ndgon ménad.
Flera av foretriidarna for Foreningen har visserligen uppgett att makarna -

aldrig flyttade in nagot bohag i _ Dessa uppgifter maste dock
bedémas med stor forsiktighet eftersom det framstar som osannolikt att ndgon av dem

skulle ha haft majlighet att helt 6verblicka vad som skedde pa fastigheten den aktuella
sommaren. Av kvitto rorande hyra av slédp den 22 juli 2009 framgér att_
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dé alltjaimt anvénde sin tidigare adress. Harutdver framgér av utdrag ur folkbokfrings-
registret att akarna [ folkbokfordes pa adressen forst ca tvé &r senare. Mot
detta ska dock stéllas — forutom makarna [Jij egna uppgifter — dven de uppgifter
sora vitmens [ I o S
har ldmnat under ed. Av deras uppgifter framgér att makarna [ hade fiyttat in
bohag #ven i léigenhet niff] sommaren 2009 och att barnen hade sina rum dar. Enligt
tingsrétten ger utredningen inte nagot patagligt stéd for Féreningens péstdende att
makarna [ inte hade for avsikt att flytta in vid tilltradet.

Foreningen har vidare gjort géllande att makarna [ mer eller mindre omgaende
pabdrjade en omfattande renovering av suterrdngplanet. Den skriftliga utredningen,
t.ex. fakturor frén || och skaderapporten frén Humidus, talar for att
omfattande rivningsarbeten utforts redan juli och augusti 2009. Makarna [JJjjjj har
vidgatt att de hade for avsikt att genomftra en enklare ytskiktsrenovering i ligenhet
nr || men att det som framgatt ovan snabbt uppdagades omfattande fuktproblem i
lagenheten och att dessa foranledde mer ingripande atgérder. Mot bakgrund av vad
som i Ovrigt framkommit om de omfattande problemen framstar det inte som anmérk-

ningsvirt att rivningsarbeten utfordes under sommaren 2009.

Foreningen har hirutdver gjort géllande att ||| i vndanhallit Féreningen
arkitektritningar och konstruktionsritningar som utvisade bl.a. omdisponeringen av
rummen i suterrdngplanet, att tidigare kryputrymmen och andra biytor skulle goras om

till boytor och att ett teknikutrymme skulle byggas utanfor befintlig huskropp. Hiruts-

44

—ver har Foreningen pastétt-at Il =i ctt senare skede; dvs-sedan arbetena
avslutats — motarbetat forslag frén andra styrelseledaméter om att en ommiitning av
_ skulle dga rum. Nér det géller dessa uppgifter stir dock i allt
visentligt makama- ord mot vad foretréidare for Féreningen har uppgett. Som
némnts tidigare méste parternas egna uppgifter bedémas med forsiktighet. Avgorande
ar till vilken del sddana uppgifter fér stod av utredningen i &vrigt. Nir det giller frigan

om [ rmotsatt sig en ommitning av ytorna i ||| G taler

visserligen den skriftliga utredningen, da sérskilt den s.k. hemstillan till styrelsen den
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19 februari 2011, for att frigan om ommiéitning var viktig for flera medlemamar i
Foreningen och att en sédan ommitning drog ut vésentligt pa tiden. Nagon annan
forklaring till detta &n bl.a. makarna - motstind har inte framkommit. Tingsrét-
ten finner likvél att enbart den omsténdigheten inte kan tas till intékt for att -
I bcstillt onddiga arbeten for Féreningens rikning eller framkallat en oriktig
uppfattning om nddvindigheten av de utférda arbetena. Det finns omstéindigheter som
talar for att Foreningen inte var fullt ut inférstddd med att renoveringen av -
I ioncber att tidigare biyta och ej mitvird yta gjordes om till boyta pa sitt
som kom att ske. Dessa dtgérder forefaller ha vidtagits pé_ initiativ, dven
om annat inte visats &n att de dven skett pa hans bekostnad. _ kan mot
den bakgrunden ha haft incitament att motverka att Foreningen foretog en ommétning
av suterrdngplanet utan att den slutsatsen kan dras att han lurat Féreningen att betala
for kostnader som den inte borde sta for. I den mén utredningen talar for att -
I intc ver helt 6ppen visavi Foreningen med de ritningar som framtogs p4 hans
uppdrag, vilket framforallt géller [l a-kitektritningar, kan ven detta
forklaras pa annat st &n att | lvrat Foreningen att sta for onsdiga
kostnader.

Foreningen har dessutom péstatt att det prov som _ skickade till Anti-

cimex for analys och som visade pa &dkta hussvamp var manipulerat pé sé vis att provet

inte hérrdrde fran _Det ska s#gas att det i och for sig inte kan ute-
slutas att det gatt till pa det sittet, men det finns heller inte ndgot beldgg for att sa skett.

Slutsatser
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Forer_u;lgén har iﬁte styrkt si_t{péstﬁende att _ B haft en sirskild fortroende-
stillning, Foreningen har heller inte styrkt att [ | lj p2 Foreningens bekostnad
for Foreningen har bestéllt, eller f6rmétt Foreningen att bestélla, arbeten som var
onddiga for att tgirda fuktproblemen. Av detta foljer dven att Freningen inte styrkt
att den drabbats av pastddd skada. Sammanfattningsvis har Féreningen inte styrkt att

I bt nﬁgén brottslig handling enligt vad som har gjorts géllande,
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varken enligt 9 och 10 kap. brottsbalken eller enligt ndgon annan relevant bestdm-

melse. Kdromalet i denna del kan séledes inte vinna bifall pa nu aktuell grund.

Ar_ skadestindsskyldig mot Foreningen pa grund av avtalsbrott?
Det &r ostridigt att ndgot formaliserat uppdragsavtal inte triffats mellan parterna.
Foreningen har klargjort att den inte for talan mot ||| i dennes egenskap av
tidigare styrelseledamot eller foreningsmedlem. Tingsriitten har i det f‘dregﬁende gjort
beddmningen att Foreningen inte visat att ||| i} innehatt en sadan fortroende-
stillning som bl.a. krévs for att han ska kunna bli ansvarig for brottslig girning enligt
10 kap. S § brottsbalken. Vid dessa forhéllanden &r det heller inte visat att han ingétt
uppdragsavtal med Foreningen och att han skulle kunna ha att svara gentemot Féore-
ningen for avtalsbrott. Inte heller pa denna grund kan kidromalet i denna del vinna

bifall.

Ar makarna - skyldiga att utge ersittning till Féreningen pa grund av att
de har gjort en obehorig vinst?

Med undantag for vissa specifika bestdmmelser som inte aktualiseras i detta fall &r
principen om obehdrig vinst inte lagféist i svensk ritt. En utvidgad princip har dock
visst stod i réttspraxis (se rittsfallen NJA 1993 s. 13 och 2007 s. 519). Av dessa
avgoranden framgdr att en talan kan grundas pa allménna fSrmdgenhetsrittsliga
pfinciper om obehdrig vinst. I bada de nimnda rittsfallen har den som anvint sig av en

lokal utan avtalsstdd ansetts skyldig att utge erséttning motsvarande skélig hyra for

o nyttjandet. I notisfallet NJA 2009 N 40 har Hogsta domstolen ocksé uttalat att ett
atergdngskrav i en viss situation skulle kunna tinkas grundas pa principen om obehdrig

vinst.

Omsténdigheterna som Foreningen i denna del grundar sin talan pa skiljer sig fran de
omsténdigheter som provades i nyssndmnda avgéranden. Principen om obehdrig vinst
har i Svrigt framforallt behandlats i litteraturen. Av doktrinuttalanden (se t.ex. Schultz,

Nya argumentationslinjer i fsSrmogenhetsritten — Obehorig vinst rediviva, SvJT 2009 s.
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946 och Ramberg m.fl., Allmén avtalsritt, 9 uppl. 2014 s. 243 £.) kan den slutsatsen
dras att for att obehdrig vinst alls ska kunna fa till resultat att en part blir betalnings-
skyldig gentemot en annan part krévs att (1) en part har gjort en vinst, (2) denna vinst
har varit obehorig, (3) den andra parten har drabbats av forlust eller annars att vinsten
har uppkommit pa den andra partens bekostnad och (4) det inte foreligger ndgon
ansvarsfrihetsgrund betréffande den som har gjort vinsten. Hirutover har framforts
uppfattningen att principen om obehérig vinst dr subsidiér, eller sekundér, i forhallande
till andra réttsgrunder (se Schultz, a.a.). Principen kan alltsa endast tillimpas om

ersittning inte kan grundas pa nigon annan réttsregel.

I anslutning till resonemang om obehdrig vinst kan némnas réttsfallet NJA 2011 s. 548
som rérde reparationsarbete pa bostadsritt. I réittsfallet bedomde H6gsta domstolen att
om praktiskt sett nddvéndiga reparationsitgérder som en bostadsréttsforening vidtagit
pa grund av dliggande i lag leder till en standardhdjning dr bostadsréttshavaren inte
skyldig att utge ersittning for standardhdjningen, och detta dven om bostadsrittshava-

ren gjort en tydlig, virdeméssig vinst pa reparationen.

Bevisbordan for att de faktiska omsténdigheterna &r sddana att Foreningen &r berétti-

gad till ersittning for obehdrig vinst dvilar Féreningen.

Tingsritten har i det foregdende bedsmt att ||| sommaren 2009 stod

infor ett mer omfattande renoveringsbehov @n vad Foreningen vidgétt. Féreningen har

godtagit att betala kostnaden for atgérdande av fuktproblemen och Féreningens
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-dtagande-har inte varit tydligt avgrinsat: Foéreningen kan visserligen-inte-anses-ha

godtagit att std for vissa kostnader som helt saknar samband med édtgérdande av fukt-
problemen, dvs. kostnader hinforliga till bl.a. omdisponering av rummen i suterrédng-
planet, att takhdjden i suterrdingplanet anpassades i forhallande till de regler om ldgsta
tillitna takh6jd som giéller vid modern boendestandard, att nya ytor utanfor den befint-
liga huskroppen tillskapades, m.fl. tgérder. Som tingsritten tidigare redovisat kan det

dock inte anses visat att Foreningen betalat for dessa atgérder. I den mén atgérder som
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Foreningen godtagit att std for medfort en véirdehdjning pa makarna [Jjjij bostads-

ritt kan friga inte vara om négon obehdrig vinst (jfr ovanndmnda NJA 2011 s. 548).

Med hénsyn till det nu anforda kan konstateras att Féreningen inte #r beréttigad till
nigon ersittning enligt principen om obeh6rig vinst enligt vad som har pastitts, och
kéiromalet i denna del kan alltsa inte heller pa den grunden vinna bifall. Vid denna
bedomning saknas skil att ta stillning till i vilken man en talan om obehérig vinst alls
hade kunnat bifallas mot ||| ] I som enligt vad som péstatts numera inte
dger ldgenhet nr I och l

Ar makarna - skyldiga att betala ersiittning till Foreningen pa grund av
obehdrigt nyttjande?

Inledning
Foreningen har gjort géllande att makarna- sedan i forsta hand mars 2011, i

sista hand den 15 mars 2015, obehdrigen nyttjar ytor om sammanlagt 46 kvm i suter-
riangplanet i ||| och att de dérfor dels ska betala nyttjanderittserstt-

ning, dels ska avhysas fran ytorna. Det &r ostridigt att hela suterréingplanet i och for sig

nyttjas av makarna [ Frigan om omfatiningen av makarna [ nyttiande-

ritt till suterréingplanet &r da helt avgdrande for om Foreningens talan ska bifallas i

nigon del, varfér den frigan tas upp till behandling forst.

Nyttiar makarna || obehorigen ytor om 46 kvm i suterrangplaner?
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~Féreningen har gjort gillande att-Féreningens ursprungliga-upplatelse av bostadsrétten

till lagenhet nr l i suterrdngplanet enbart omfattade 35 kvm. Vidare har Féreningen
godtagit att det dérefter skedde en tillaggsupplételse avseende sex kvm med foljd att
den totala upplételsen omfattade 41 kvm. Ovriga ytor i suterréingplanet omfattades
enligt Féreningens uppfattning inte av upplételsen och utgtr dédrfor alltjimt Férening-
ens utrymmen. Makarna [ har néir det géiller den ursprungliga upplételsens

omfattning redovisat den uppfattningen att hela suterréingplanet ingick, med hanvis-
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ning till att de ytor som inte omnémndes i upplatelsehandlingen var att klassificera

som biarea och darfor inte behdvde redovisas sérskilt.

Av rittspraxis far anses framga att det dr bostadsréttshavaren som har att bevisa ett
pastidende om att en bostadsrittsupplatelse avser ytterligare utrymmen &n vad som
framgér av upplételsehandlingen (se Svea hovritts dom den 16 oktober 2012 i mél nr
T 8470-11). Detta giller enligt tingsrétten dven i ett fall som detta dér de omstridda
ytorna utgjorts av utrymmen som varit mycket lattillgéingliga for bostadsréttshavaren

och legat i ndra anslutning till dennes §vriga utrymmen.

Det har inte lagts fram ndgon bevisning om vilka partsavsikter som forelegat i sam-
band med att upplételsen dgde rum. Tingsrétten kan i likhet med parterna konstatera att
den ursprungliga uppléatelsehandlingen betrdffande ligenhet nr I savitt ordalydelsen
utvisar omfattar en yta om 35 kvm. Motsvarande uppgifter om ldgenhetens omfattning
redovisas i Féreningens ekonomiska plan frdn samma tid. Med hénsyn till det skrift-
lighetskrav som jamlikt 4 kap. 5 § bostadsrittslagen giller vid bostadsrittsupplatelser
finns det enligt tingsrétten anledning att fésta stor vikt vid de uppgifter som framgér av
upplitelsehandlingen. Av avtalet maste objektet for dverldtelsen kunna hérledas och
om t.ex. forrad och andra utrymmen ska ingé i bostadsréttsupplatelsen bor detta framga
av sjilva upplatelseavtalet (se Nilsson Hjort m.fl., Bostadsrittslagen, En kommentar,
Zeteo, version den 1 mars 2014, kommentaren till 1 kap. 4 §). Varken i upplételse-
handlingen eller i den ekonomiska planen aterfinns ndgon uppgift om att upplatelsen

skulle omfatta ytterligare utrymmen. Den av makarna- dberopade bilaga 2 till
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att det av bilagan framgér att den oljepanna som fanns i _ var gemen-

sam, vilket i sig ger stéd for Foreningens uppfattning att suterréingplanet inte skulle

nyttjas exklusivt av bostadsrittshavaren till ligenhet nr l Det adberopade mitbeviset

‘frdn 2009 utvisar att ldgenhet nr I vid mattillfillet utgjordes av sju kvm boarea och

34 kvm biarea. Resultatet av méitbeviset korresponderar alltsd med de uppgifter om
omfattningen av bostadsrétten som framgéar av upplatelsehandlingen och motséger vad

makarna [ anfort om att utrymmena i suterringplanet som inte angetts i upplé-

—den-ekonomiskaplanen-foranleder inte ndgon-annan-bedémning:Det kan-dock noteras—————
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telsehandlingen skulle utgtra biarea i bostadsritten. Tingsrétten bedomer dé att annat
inte &r visat att 4n upplatelsen enbart omfattade 35 kvm oavsett ytans klassificering och

att ddrutdver ytterligare sex kvm upplatits med bostadsritt, dvs. totalt 41 kvm.

Makarna- har fort fram att de tidigare bostadsrittshavarna ensamma nyttjat de
omstridda ytorna utan att Féreningen har protesterat mot detta. Det har dock inte lagts
fram tillrAcklig utredning till stod for det pastdendet. Andra foreningsmedlemmar har
tviirtom beréttat att utrymmena till viss del anviindes som foreningsgemensamma ytor

innan renoveringen.

Tingsrétten finner vidare att det genom métbeviset fran 2013 som Foreningen dberopat
ir bevisat att den faktiska ytan i suterrdngplanet efter renoveringen uppgér till 50 kvm
. boarea och 37 kvm biarea. Bedémningen har gjorts med utgéngspunkt i att méitbeviset
frdn 2009 utvisar att ldgenhet nrl da omfattade 86 kvm, varav all yta utgjorde boarea,
och att Féreningens péstdende om att den faktiska ytan i ldgenhet nrl ir ofordndrad
efter renoveringen bor godtas. Métbeviset frén 2013 kan vidare inte uppfattas pa nagot
annat sitt dn att det inte ldngre finns négra icke métvérda ytor i suterrdngplanet. Vad
som framkommit i férh6ret med - - om att hon sjdlv gjort vissa mét-
ningar i suterringplanet och beddmt att den faktiska ytan &r mindre &n vad Féreningen

pastatt rubbar inte Foreningens bevisning i det avseendet.

Den slutsatsen kan dé dras att de ytor i suterringplanet som inte omfattas av den

ursprungliga eller den efterfsljande bostadsrittsupplételsen uppgar till 46 kvm.
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Makarna- har i andra hand gjort gillande att de i vart fall har en nyttjanderitt
till de omstridda ytorna. Det fir ankomma p& makarna [ att bevisa sitt
péstiende i denna del. Tingsrétten kan till att borja med konstatera — med hinvisning
till vad som anforts i det foregdende — att makarna -inte visat att de skulle ha
erhallit nigon nyttjanderitt till ytorna pa grund av passivitet frén Foreningens sida.
Hiérutover har makarna- gjort gillande att nyttjandertten till hela suterréng-

planet ir avtalad genom grénsdragningsdverenskommelsen. Tingsrétten finner
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emellertid inte stdd i dberopade handlingar for att grinsdragningséverenskommelsen
haft den innebdrden att makarna- genom denna gavs ritt att nyttja hela
suterringplanet. De foreningsmedlemmar férutom makarna- som har horts och
fatt fragor om Sverenskommelsen har fornekat att det skulle ha rort sig om en dverens-
kommelse om grinsdragning rorande nagot annat #n vilka kostnader Foreningen
respektive enskilda foreningsmedlemmar skulle sta for i samband med renoverings-
projektet. Vid en sammantagen bedémning finner tingsritten att makarna - inte
har bevisat sitt pastdende om att de erhallit en nyttjanderétt till hela suterrdngplanet
genom Sverenskommelsen i fraga. Huruvida stimmobeslutet den 31 januari 2011 varit

mdjligt att klandra saknar ddrmed betydelse.

Makarna [ har i sista hand gjort géllande att de har rtt att nyttja de omstridda
ytorna i egenskap av foreningsmedlemmar. Den rétt som tillkommer féreningsmed-

lemmar att nyttja foreningsgemensamma ytor kan dock inte anses innefatta en rétt for
enskilda medlemmar att — pa sétt som makarna -giort"— nyttja dessa ytor som

sin egen bostad.

Slutsatsen blir da att makarna- obehdrigen nyttjar 46 kvm i suterréngplanet i

Ska makarna -betala ersdttning for det obehb'riga: nyttjandet.‘?r

Av stadgad réttspraxis foljer att den som utan stod i avtal nyttjar annans lokaler &r

skyldig att betala ersittning motsvarande skilig hyra for lokalen (se de tidigare
_nimnda rittsfallen NJA 1993 s. 13 och 2007 s. 519). Det forefaller i praxis ha varit
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7 férﬁtsétt att det (-)beh61;i ga nyttjrandet undéndragit hyresvérden mﬁij ligheten att éj iy

anvinda lokalen. I de fall déir den som undandragit dgaren mdjligheten att utnyttja
egendomen gjort detta genom att sjélv nyttja den far éigare‘n, regelbundet erséttning
(Hellner m.fl., Skadestandsriitt, 9 uppl. 2014, s. 389 £.). Tingsrétten beddmer att

forhallandena i detta fall &r sidana att Féreningen &r berittigad till skilig erséttning for

nyttjandet.
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Vad makarna- har invént om att de inte kan bli skyldiga att betala en hogre
avgift, dels till foljd av reglerna i 9 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsréttslagen, dels till
foljd av foreningsstadgebestdimmelser, har inte ngon béring pa fragan om de kan bli
skyldiga att betala nyttjanderittserséttning. Saddan ersétining utgér inte arsavgifter i
bostadsrittslagens mening. Eftersom tingsrétten funnit att bostadsréttsupplatelsen
enbart omfattat 41 kvm &r det heller inte frdga om négon dndring i bostadsriitten till
ldgenhet nr l Inte heller kan en skyldighet for makama- att betala erséttning
for det obehdriga nyttjandet anses vara i strid mot likhetsprincipen och minoritets-
skyddsreglerna i bostadsriéttslagen, sirskilt som betalningsskyldigheten inte foljer av

den lagen. Vad makarna - har anf6rt om forhallandena i_

foranleder inte nagon annan bedémning.

Hur ska ersdttningen berdknas?

Foreningen har begirt att erséttningen for det obehdriga nyttjandet av de omstridda
ytorna i suterrdngplanet ska utga dels under perioden mars 2011 till och med april
2014, dels for perioden dérefter fram till huvudférhandlingen, med 3 036 kr per

maénad.

Niér det géller frdgan under vilken tidsperiod erséttningen bor utgé &r den givna
utgdngspunkten den tidpunkt da de omstridda ytorna ianspréktogs av makarna
- dvs. nér ytorna bérjade nyttjas for bostadsdndamal. Det finns inget klart stdd i
utredningen for att makama- tog ytorna i ansprak sa tidigt som mars 2011,

dven om det forhéllandet att renoveringen mojligen var slutférd vid den tidpunkten
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___talar for att det fanns forutséttningar att paborja nyttjandet da. Savitt framgar av

ingivna folkbokforingsuppgifter folkbokfordes makama- pa dgn aktuella
adressen forst i augusti 2011. Enligt tingsritten 4r det utrett att makarna i vart
fall vid den tidpunkten flyttat in i ldgenhet nr I och ianspraktagit de aktuella ytorna.
Foreningen har dérfor i vart fall frin och med september 2011 ritt till skélig nyttjande-

rdttsersittning.
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I frdga om berdkningen av érséittningen gor tingsrétten foljande dvervidganden. .
Foreningen har begért att berfikningen ska utga fran ett ténkt ménatligt kvadratmeter-
pris om 66 kr beréknat utifrin manadsavgiften for de 127 kvm som ldgenhet nr I och l
bestar av. Makama- har i denna del invént att manadsavgiften 4r en felaktig
utgéngspunkt vid beréikningen eftersom endast boarea och inte biarea &r avgiftsgrun-
dande. Savitt framkommit utgérs de omstridda ytorna huvudsakligen av biarea.
Makarna - invindning mot skéligheten kan enligt tingsritten inte bortses fran.
Skilig erséttning bor dirfor faststillas till ett ldgre belopp 4n avgiften for ligenheterna
nr I och l Tingsrétten finner att skilig erséttning i brist pd annan utredning i detta fall
ska uppgé till 40 kr per kvm. Detta ger ett manatligt belopp om 1 840 kr (40 kr multi-
plicerat med 46 kvm). For perioden september 2011 till och med april 2014 uppgér
nyttjanderéttsersittningen till 58 880 kr (1 840 kr multiplicerat med 32 manader). For
perioden dérefter, dvs. fram till den 20 april 2015, ska makarna- betala 1 840
kr per kalendermanad till Féreningen i nyttjanderéttserséttning, Rénta ska utgd pa
beloppet 58 880 kr enligt vad Foreningen har begért. Nir det giller de efterféljande |
kraven som i yrkandet redovisats som successivt férfallande belopp har makarna
- inte vitsordat nagon rinta. Féreningen har i enlighet med 4 § forsta stycket
rintelagen ritt till réinta p de ménatliga belopp som forfallit till betalning dé kravet
framstélldes, vilket skedde den 9 februari 2015, fran den dag som infaller trettio dagar
senare, dvs. den 11 mars 2015. Dessa krav uppgér enligt tingsrittens berékning till 16
560 kr (1 840 kr multiplicerat med 9 méanader, dvs. maj 2014 till och med januari
2015). P4 efterfljande krav kan riinta inte utgé enligt 4 § rintelagen eftersom dessa

fordringar inte var forfallna till betalning nér kravet framstélldes. Vidare dr ndgon

—forfallodag-inte specificerad med f51jd att réinta heller-inte kan utga-enligt 3-§ réintela= —

gen. Rénteyrkandet kan alltsé betriffande dessa krav inte bifallas.

Det ska tilldggas att makarna - pléderingsvis intagit den stdndpunkten att
Foreningens yrkande om nyttjanderéttsersittning &r utformat s att tingsrétten ér
forhindrad att bifalla talan intill ett lsigre belopp &n vad Foreningen har begért.
Eftersom friga dr om skilig nyttjanderéttsersittning och da makama- inte
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vitsordat nagot belopp som skiligt i och for sig finns det dock inget formellt hinder for

tingsrétten att faststélla erséttningen pé sétt som nu skett.

Ska makarna- avhysas fran vissa ytor i suterringplanet?

Det &r utrett att makarna [ obehorigen nyttjar de omstridda ytorna och att de
aldrig haft ndgon besittningsritt till dem. Fraga &r alltsda om en ockupation i réttslig
mening. Tingsrétten har tidigare bemdtt makarna [Jij invandningar om att de har
rétt att nyttja ytorna i egenskap av foreningsmedlemmar, att inget stimmobeslut &r
fattat om #&ndring av bostadsritten till 1igenhet nr l och att ett bifall till Féreningens
talan skulle strida mot likhetsprincipen och minoritetsskyddsreglerna i bostadsriitts-
lagen. Makarna ] har hérutdver, med avseende pa avhysningsyrkandet, invint
att det foreligger hinder mot att bifalla talan eftersom domslutet i den delen inte skulle
| vara exigibelt. Tingsritten bedomer emellertid att Foreningens avhysningsyrkande dr
si utformat att det inte foreligger nagot lagligt hinder mot att bifalla det. Motsatt
standpunkt skulle innebéra att en part i vissa situationer kan undgé avhysning genom
mer eller mindre sjélvsvaldigt vidtagna ombyggnadsétgirder. En sddan standpunkt
framstér inte som rimlig. Hur avhysningen pé det praktiska planet bor ga till — med
tanke pa att yrkandet till viss del omfattar ytor som efter renoveringen inte &r fysiskt
avgrinsade fran de ytor som makarna [ innehar med bostadsriitt — blir en frga
vid den framtida verkstélligheten. Inte heller i 6vrigt har framkommit hinder mot att
bifalla avhysningsyrkandet. Kédromélet ska alltsa bifallas &ven i denna del. Tingsrétten
godtar det underlag for avhysningsyrkandet som Féreningen gett in och som bildggs

__domen _(bilaga 1). Skil att fSrordna om omedelbar verkstillighet foreligger inte.
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Slutsatser

Foreningens yrkande om skadestand pé grund av brott m.m. (yrkande 1) bifalls inte.
Foreningens yrkande om nyttjanderittserséttning (yrkande 2) bifalls pa s vis att
makarna [ ska forpliktas att solidariskt till Foreningen betala dels 58 880 kr
jimte réinta enligt 6 § rintelagen frén den 6 juni 2014 till dess betalning sker, dels
16 560 kr jimte rinta enligt 6 § rintelagen frén den 11 mars 2015 till dess betalning
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_som i allt vésentligt helt saknat fog. De yttranden som makarna [ har gett in har
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sker, dels 1 840 kr per kalenderméinad fran och med februari 2015 till den 20 april
2015. Foreningens yrkande om avhysning (yrkande 3) bifalls.

Riittegangskostnader

Foreningen har begért ersittning med 2 220 594 kr, varav 2 085 848 kr avser ombuds-
arvode, inklusive mervirdesskatt. Av beloppet har makarna [ vitsordat ett
belopp om 1 206 760 kr som skiligt i och for s_ar — ritt rdknat —
begirt ersittning med 610 980 kr inklusive mervérdesskatt medan ||| N G -
rétt riknat — har begirt erséttning med 590 980 kr inklusive mervérdesskatt.
Foreningen har 6verldmnat till tingsritten att beddma skiligheten av dessa erséttnings-

yrkanden.

Foreningens skadestdndstalan (yrkande nr 1) har varit den avsevért mest utrednings-
krivande fragan i mélet. Foreningen har helt tappat mélet i den delen. Nir det géller
begiran om ersittning for nyttjanderéttsersittning och avhysning (yrkande nr 2 och 3)
har Foreningen vunnit sévitt avser avhysningsfragan men delvis tappat nir det géller
begiran om nyttjanderittsersittning. Detta medfor enligt tingsritten att Foreningen ska
sta for en del av makama- rattegdngskostnader. Enligt tingsriittens bedémning
boér Foreningens ersittningsskyldighet med hénsyn till det nu sagda motsvara 1/2 av
makarna - kostnader. Vid beddmningen av skiligheten av den erséttning som
makarna [} begdrt beaktar tingsriitten foljande. Makarna [ her i inled-

ningsskedet av handldggningen belastat malet med ett flertal processuella invéndningar
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vidare generellt sett varit vidlyftiga och har i flera delar avsett fragor som legat utanfor
ramen for denna process. Makarna [JJj kostnader i dessa delar har inte varit skali-
gen pakallade savitt avser ombudsarvode. ||| har begért ersattning for
ombudsarvode med 424 800 kr. || I o begirt ersittning med 404 800

kr. Tingsritten beddmer att skilig ersittning for ombudsarvode uppgar till savitt avser

R 343 750 kr och savitt avser ||| N 331 250 kr. Vid bedsm-

ningen har beaktats att ombuden konsekvent inkommit med gemensamma partsinlagor
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vilket torde ha hallit nere kostnaderna. I §vrigt &ir den av makarna [JJjjjj begirda

erséttningen skélig.

Det ska tilldggas att Féreningen yrkat att makarna - solidariskt med ombuden
ska bira ersittningsansvar for kostnader hinforliga till vissa processuella invind-
ningar. Foreningen har emellertid inte specificerat hur mycket de aktuella kostnaderna
skulle uppga till eller i Gvrigt argumenterat i frigan vid huvudftrhandlingen. Tingsrét-
ten bedomer att omstédndigheterna &r sddana att 18 kap. 6 eller 7 §§ réttegdngsbalken

inte bor tillimpas i detta fall.

Det nu sagda leder till slutsatsen att Foreningen ska forpliktas att betala ersittning till

B cd 264 965 kr och till [ med 258 715 kr, samtliga

belopp inklusive mervirdesskatt. Att rénta ska utga pé beloppen foljer av lag.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (DV 401)
Ett 6verklagande stills till Svea hovritt men ges in till tingsritten. Overklagandet ska

ha kommit in till tingsrétten senast den 8 juli 2015. Det krévs provningstillstand for att

hovritten ska préva malet.

Lars Lundgren Marianne Gauffin André Mossberg
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Bilaga 2

SVERIGES DOMSTOLAR

ANVISNING FOR OVERKLAGANDE - DOM | TVISTEMAL

Den som vill verklaga tingsrittens dom, eller ett i
domen intaget beslut, ska gbra detta skriftligen.

Skrivelsen ska skickas eller Eimnas till tingsrit-

ten. Overklagandet prévas av den hovritt som
finns angiven i shutet av domen.

Overklagandet ska ha kommit in till tingsritten
inom tre veckor frin domens datum. Sista dagen
for Sverklagande finns angiven pé sista sidan 1 do-
men.

Har ena parten 6verklagat domen i ritt tid, fir
ocksd motparten 6verklaga domen (s.k. an-
slutningséverklagande) dven om den vanliga ti-
den f&r 6verklagande har gitt ut. Overklagandet
ska ocksi i detta fall skickas eller limnas till tings-
ritten och det miste ha kommit in till tingsritten
inom en vecka ftin den i domen angivna sista da-
gen f6r dverklagande. Om det forsta verklagan-
det aterkallas eller forfaller kan inte heller an-
slutningséverklagandet 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 angér honom eller
henne. I friga om sidant beslut finns dock inte ni-
gon mojlighet till anslutningséverklagande.

For att ett 6verklagande ska kunna tas upp 1 hov-
ritten fordras att prévningstillstind meddelas.
Hovritten limnar prévningstillstind om

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

2. detinte utan att sidant tillstind meddelas gér

DV 401 » 2014-01 » Producerat av Domstolsverket

“att bedotna tiktigheten av det sluf sofm tings-
titten har kommit till,

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

4.  det annars finns synnerliga skil att préva
Sverklagandet.

Om provningstillstind inte meddelas stir tingsrit-
tens avgSrande fast. Det 4r dirfSr viktigt att det
klart och tydligt framgir av verklagandet till hov-
ritten varfor klaganden anser att prévningstillstind
bér meddelas.

Skrivelsen med Gverklagande ska innehélla

uppgifter om

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

2. parternas namn och hemvist och om méiligt
deras postadtesser, yrken, personnummer
och telefonnummer, varvid parterna be-
nimns klagande respektive motpatt,

3. den dndring av tingsrittens dom som klagan-
den vill fa 4l stind,

4. grunderna (skilen) f6r Sverklagandet och i
vilket avseende tingsrittens domskil enligt
klagandens mening 4r onktiga,

5. de omstindigheter som aberopas till st6d for
att prévningstillstind ska meddelas, samt

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

Har en omstindighet eller ett bevis som 4beropas i
hovyitten inte lagts fram tidigare, ska klaganden 1
mal dir f5tlikning om saken idr tilliten forklara an-
ledningen till varfér omstindigheten eller beviset
inte dberopats 1 tingsritten. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
overklagandet. Vill klaganden att det ska hillas ett
foérnyat forhor eller en fornyad syn pi stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-

*gan.den ska ocksd ange om han eller hon will att

motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
forhandling i hovritten.

Skrivelsen ska vara undertecknad av klaganden eller
hans/hennes ombud.

Ytterligare upplysningar limnas av tingsritten.
Adress och telefonnummer finns pa fSrsta sidan av
domen.

Om ni tidigare informerats om att férenklad del-
givning kan komma att anvindas med er i ma-
let/4rendet, kan sidant delgivningssitt ocksi
komma att anvindas med er 1 hégre instanser om
négon 6verklagar avgbrandet dit.

www.domstol.se
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www.domstol.se

Bilaga C

Bilaga

Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens av-
goérande ska gbra det genom att sktiva till
Hogsta domstolen. Overklagzindet ska dock
skickas eller limnas tll hovritten.

Senaste tid for att overklaga

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

Beslut om hiktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegingsbalken eller rese-
forbud fir 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om overklagandet har kommit in 1 r4tt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till Hogsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen
Det krivs provningstillstind f6r att Hogsta

domstolen ska prova ett Gverklagande.
Hogsta domstolen fir meddela provnings-

Anvisning for sverklagande HR, avgdrande, med pt * Producent av Domstolsvecker » 2017-01

tillstand endast om T

1. det ir av vikt f6r ledningen av ritts-
tillimpningen att Gverklagandet provas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skl till sidan
provning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
milets utging 1 hovritten uppenbarligen
beror pa grovt forbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Ovetklagandet ska innehilla uppgifter om:

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag f6r avgbrandet och malnummer),

3. den dndring i avgbrandet som klaganden
begir,

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

5. de skil som klaganden vvﬂl ange for att
provningstillstind ska meddelas, samt

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

Forenklad delgivning

Om du/ni tidigate informerats om att
handlingar i malet/drendet kan delges
genom forenklad delgivning, kan sidan
delgivning anvindas ocksd hos Hogsta

avgorande.

Mer information

For information om rittegingen 1 Hogsta

domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se





