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OVERKLAGAT AVGORANDE
Malmé tingsritts dom 2023-03-09 i mal T 6485-20, se bilaga A

PARTER

Klagande

Krister Engman, 19610629-1690
Varshult 120

286 91 Orkelljunga

Ombud: Advokat Alexander Gyllensten
Advokatfirman Proforma AB
Kyrkogatan 17

222 22 Lund

Motpart

Mona Wadefur, 19490815-2848
Bryggaregatan 8 B, Lgh 1102
633 43 Eskilstuna

SAKEN
Skadestand

HOVRATTENS DOMSLUT

Hovrétten dndrar tingsréttens domslut pa sé sétt att hovrétten

e ogillar Mona Wadefurs talan i huvudsaken,

e Dbefriar Krister Engman fran skyldigheten att ersdtta Mona Wadefur for ratte-
gangskostnad vid tingsratten, samt

e Dbestammer det belopp som Mona Wadefur ska ersétta Krister Engman for rétte-
gangskostnad vid tingsratten till totalt 632 826 kr jamte rdnta enligt 6 § rantela-
gen (1975:635) frén den 9 mars 2023 tills betalning sker. Av beloppet avser
506 261 kr ombudsarvode.

Vad hovritten nu forordnat om ersittning for riattegangskostnad vid tingsrétten innebér
inte Okat solidariskt betalningsansvar for Anna-Karin Ottosson (se p. 4 i tingsrittens
domslut).

Mona Wadefur ska ersdtta Krister Engman for rittegdngskostnad 1 hovrdtten med
190 000 kr jimte rdnta enligt 6 § rintelagen frdn dagen for hovrittens dom tills betalning
sker. Av beloppet avser 152 000 kr ombudsarvode.

Dok.1d 483082

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 846 Hovrittstorget 1 040-35 57 00 méndag — fredag
201 80 Malmo E-post: hovratten.skaneblekinge@dom.se 08:00-16:00

www.hovrattenskaneblekinge.domstol.se -
Se dér om hovrittens
personuppgiftsbehandling
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PARTERNAS TALAN I HOVRATTEN

Krister Engman har yrkat att hovrétten ogillar kdromélet och befriar honom fran skyl-
digheten att ersdtta Mona Wadefur for rittegangskostnad vid tingsrétten och i stillet
forpliktar Mona Wadefur att fullt ut ersétta hans rattegangskostnad dar.

Mona Wadefur har motsatt sig dndring.

Krister Engman har yrkat ersattning for rattegangskostnad i hovrétten.

Mona Wadefur har delgetts kallelse till huvudférhandling 1 mélet, men uteblivit fran
forhandlingen utan att anmaila laga forfall. Hovrétten har med anledning av det forklarat
hennes 6verklagande forfallet den 28 februari 2024. Nédgon ansdkan om aterupptagande

har inte gjorts.

Krister Engman har framhaéllit att Mona Wadefurs grund nr 2 d) 1 tingsrittens dom (un-
derlatenhet att likvidera foreningen) inte aberopades 1 stamningsansdkan och att den dér-
for med hédnsyn till reglerna om otillaten taledndring inte borde ha provats av tingsrétten
samt att detta 4r ndgot som hovritten sjalvmant har att beakta. Hovrétten konstaterar att
Mona Wadefur genom att framfora den aktuella grunden vid tingsritten har aberopat en
ny omstindighet till stéd for samma yrkande. Detta utgor ingen dndring av talan (se 13

kap. 3 § tredje stycket riattegangsbalken). Den aktuella grunden ska darfor tillatas.

UTREDNINGEN I HOVRATTEN
Parterna har 1 hovrétten dberopat samma omsténdigheter till stod for sin talan som an-

tecknats i tingsréttens dom.

Eftersom Mona Wadefur uteblivit frdn huvudforhandlingen i hovritten har hovritten

lagt fram hennes talan i enlighet med 50 kap. 18 § réittegdngsbalken.
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HOVRATTENS DOMSKAL

Inledning

Hovritten stéller sig bakom tingsréttens redogorelse for hiandelseforloppet och tvistens
bakgrund (s. 3 och 4 i tingsréttens dom). Hovrétten konstaterar dven att det &r utrett att
Mona Wadefur drabbats av en ekonomisk skada i form av en ren formogenhetsskada.
Fragan i milet géller om det finns grund for att aldgga Krister Engman skyldighet att

ersiatta Mona Wadefur for denna skada.

Hovrétten kommer att prova Mona Wadefurs grunder med utgéngspunkt 1 hur de redo-

visats 1 tingsréttens dom.

Skadestiand pa grund av brott

Uppldtelsen har skett i strid med 4 kap. 2 § bostadsrdttslagen (tingsrdttens rubrik 1 a)
Mona Wadefur har gjort géllande att Krister Engman &r skadestandsskyldig pa grund av
brott eftersom bostadsratten uppléts 1 strid med 4 kap. 2 § bostadsrittslagen.

I 4 kap. 2 § bostadsrittslagen (i dess lydelse fore den 1 januari 2023) foreskrivs att innan
den slutliga kostnaden for foreningens hus har redovisats i en registrerad ekonomisk plan
eller pd en foreningsstimma, ar det inte tillatet att upplata bostadsldgenheter med bo-
stadsréatt utan tillstand av Bolagsverket. Av bestimmelsen framgér vidare att Bolagsver-
ket ska ldmna tillstdind om en ekonomisk plan har registrerats och foreningen stillt be-
tryggande sdkerhet hos Bolagsverket for aterbetalning av insatsen och, i forekommande
fall, upplatelseavgift till bostadsrittshavarna. Av 12 och 14 §§ bostadsrittsforordningen
(1991:630) framgér att sikerheten ska ticka det sammanlagda beloppet av de insatser
och upplételseavgifter som bostadsrittsforeningens ansdkan om tillstdnd giller samt be-

sta av bankgaranti eller annan likvérdig sikerhet.

Syftet med den ekonomiska planen &r att géra det mojligt for utomstéende, savél intygs-

givare som presumtiva bostadsréttskopare, att bedoma forutsittningarna for foreningens
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ekonomiska verksamhet. Kostnaden for foreningens hus &r inte sillan av central bety-
delse for denna bedomning. Ett krav pa en slutlig berdkning av huskostnaden har darfor

inforts 14 kap. 2 § bostadsrittslagen. (Se prop. 1971:12 s. 77 1)

Hovritten ansluter sig till tingsrittens bedomningar att den s/utliga kostnaden for bo-
stadsrattsforeningens hus inte har redovisats i ndgon registrerad ekonomisk plan eller pa
ndgon foreningsstimma, att foreningen inte har inhédmtat tillstdnd fran Bolagsverket och
att det darfor inte var tillatet for foreningen att upplata bostadslidgenheter med bostads-
ratt. Vidare ar det ostridigt att Krister Engman var styrelseledamot 1 foreningen och att
han foretradde foreningen vid upplatelsen av den aktuella bostadsrétten till Mona Wade-

fur.

Bestammelsen 1 4 kap. 2 § bostadsrittslagen dr straffsanktionerad pa sé sitt att det 1 10
kap. 3 § samma lag anges att den som uppsétligen eller av oaktsamhet upplater bostads-
ratt 1 strid med 4 kap. 2 § doms till boter. Den som gor sig skyldig till sadant brott kan
bli skyldig att ersitta ren formogenhetsskada som denne vallar genom brottet (se 2 kap.

2 § skadestandslagen).

Innan hovrétten behandlar fragan om Krister Engman har gjort sig skyldig till brott enligt
4 kap. 2 § bostadsrittslagen finns skil att nirmare bedoma sambandet mellan Krister
Engmans agerande och Mona Wadefurs skada. En grundlaggande forutsittning for ratt
till ersittning for skada, dven vid skadestandsskyldighet pa grund av brott, & nimligen
att det foreligger ett tillrickligt matt av orsakssamband, sd kallad kausalitet, mellan
handlandet och skadan. Det krivs dédrutdver att sambandet mellan handlandet och ska-
dan bedoms relevant, vilket brukar betecknas som ett krav pa att kausaliteten ocksa
mdste vara adekvat. Kravet pa adekvat kausalitet mellan en handling och en intréffad
skada innebér att alltfor ovintade och avlidgsna skadeverkningar inte omfattas av nigon
skadestdndsskyldighet. (Se bl.a. NJA 1993 s. 41 I och II samt Hellner och Radetzki,
Skadesténdsritt [2023, JUNO] s. 185 ft.)
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Som hovritten konstaterat ovan har ligenheten upplatits i strid med 4 kap. 2 § bostads-
rittslagen, eftersom den ekonomiska planen inte innehdll en slutlig, utan endast en be-
raknad, kostnad for foreningens hus samtidigt som det inte fanns nigot tillstdnd fran
Bolagsverket att andd genomfora upplatelsen. Av utredningen i mélet framgar att den
slutliga kostnaden for foreningens hus kom att uppgé till i huvudsak samma belopp som
den berdknade kostnaden. Detta forhallande saknar, som tingsrétten angett, betydelse for
bedomningen av om upplatelsen skett i strid med den angivna bestimmelsen. Det kan
likvil fa betydelse for fraigan om orsakssambandet mellan den otillatna upplételsen och

den efterféljande skadan.

Mona Wadefur frantrddde bostadsritten genom uppsédgning den 3 augusti 2012. Fore-
ningen forsattes 1 konkurs den 25 september 2012. Mona Wadefur fick 538 722 kr for
bostadsritten 1 konkursen. Det &r skillnaden mellan vad hon betalade for bostadsrétten
och vad hon sedan fick ut i konkursen som utgér grunden for hennes berdkning av ska-

dan.

Konkursforvaltaren har i sin forvaltarberittelse angett att orsaken till att foreningen gick
1 konkurs framst var att foreningen inte lyckades silja tillrackligt ménga bostadsritter
och att extern finansiering, som foreningen var beroende av, uteblev. Av utredningen
framgar att svarigheten att sélja ytterligare bostadsrétter i huvudsak berodde pé en kraf-
tig nedgang péa bostadsmarknaden fran mitten av ar 2010. Nedgangen pa bostadsmark-
naden far dven antas ha paverkat ett tankt forsiljningspris for Mona Wadefurs bostads-
ratt 1 samband med konkursen, och ddrmed storleken pa hennes skada. Mot denna bak-
grund &r det inte visat att Mona Wadefurs skada orsakats av andra omsténdigheter &n att
foreningen hamnade pa obestand och att detta berodde pa en kraftig nedgang pé bostads-
marknaden. Det har inte framkommit ndgot 1 malet som tyder pé att felaktigheter 1 for-
héllande till den berdknade kostnaden for foreningens hus, sdsom denna upptagits i den
ekonomiska planen, har medverkat till ndgot av detta. Som konstaterats ovan uppgick
dessutom den slutliga kostnaden for foreningens hus till i huvudsak samma belopp som

den berdknade kostnaden.
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Sammanfattningsvis har Mona Wadefur inte visat att det foreligger tillrdckligt orsaks-
samband mellan uppkomsten av skadan och det forhallandet att den ekonomiska planen
vid upplatelsen endast innehdll en berdknad kostnad for foreningens hus. Nagon skade-

standsskyldighet foreligger dérfor inte pa denna grund.

Mona Wadefur har dven gjort géllande att skadestdndsskyldighet foreligger eftersom
foreningen, for att fa lov att upplata bostadsritten utan angivande av en slutlig kostnad
for huset, skulle ha stillt sdkerhet hos Bolagsverket, vilket skulle ha garanterat henne

ersdttning for skadan.

Bestammelsen om kravet pa sédkerhet 14 kap. 2 § andra stycket bostadsréttslagen ger den
som betalat en avgift for bostadsritten en garanti att han eller hon far ut den ersittning
som denne &r berattigad till om han eller hon utnyttjar sin ritt att frantrdda bostadsrétten.
Skyddet har koncentrerats till det skede av foreningens verksamhet dé riskerna for av-
giftshéjningar framstér som storst, ndmligen nér foreningens hus uppfors eller byggs
om. Betydelsen av bestimmelsen om sdkerhet begrinsas emellertid genom att fore-
ningen 1 stéillet, som behandlats ovan, kan ange den slutliga huskostnaden i en ekono-
misk plan eller besluta om saken pé en foreningsstimma. Foreningens skyldighet att
aterbetala insatsen forutsitter, med nagot undantag for fall av ogiltiga upplatelser, att

bostadsréttshavaren utnyttjat sin ratt att frantrdda bostadsritten genom uppsagning.

Krister Engman har anfort att frinvaron av bankgaranti i det hér fallet saknar betydelse,
eftersom Mona Wadefur sade upp bostadsrétten mer an tva ér fran det att hon tilltrddde
bostaden, att hon dé inte aberopade att upplatelsen skett 1 strid med 4 kap. 2 § bostads-

rattslagen och att uppsidgningen darfor gjorts for sent.

Regler om uppsidgning pa grund av att upplatelse skett i strid med bestimmelserna 1
4 kap. 2 § bostadsrittslagen finns 14 kap. 8 § andra stycket samma lag. Dir framgar att
uppsédgning inte far ske sedan Bolagsverket ldmnat tillstand till upplatelsen och inte hel-
ler sedan ett ar har forflutit efter det att den slutliga kostnaden har redovisats pd en for-
eningsstimma. Ingen av dessa tidpunkter har intridffat. En uppségning som avses i den

angivna bestimmelsen har dirfor inte skett for sent. Av utredningen framgér emellertid
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att Mona Wadefur sade upp bostadsritten under dberopande av att foreningen var likvi-
dationspliktig, att godkind slutbesiktning och slutbevis saknades, att en ny ekonomisk
plan skulle ha uppréttats och att bostadsrétten var behédftad med fel. Uppsidgning pa dessa
grunder regleras i stillet 14 kap. 7 § forsta stycket och 8 § forsta stycket bostadsrittsla-
gen. [ bada fallen omfattas uppsidgningen av ett krav pa att den ska ha dgt rum inom tva
ar fran upplatelsen. Mona Wadefur har forst lang tid efter tidpunkten for uppsdgningen
angett att den dven avsett forhdllanden som omfattas av 4 kap. 2 § bostadsrittslagen.
Négra omsténdigheter som talar for att uppsagningen i efterhand dnda ska betraktas som
en uppsédgning enligt 4 kap. 8 § andra stycket bostadsréttslagen har emellertid inte fram-

kommit. Uppségningen kan dérfor inte anses ha skett 1 rétt tid.

Det forhallandet att foreningen, genom att stédlla en bankgaranti, hade kunnat vidta at-
gérder fOr att sdkra bostadsrittsinnehavarens krav for den hdandelse att den slutliga kost-
naden for foreningens hus skulle bli hogre dn den berdknade, dndrar under alla forhal-
landen inte bedomningen i frdga om orsakssambandet mellan bristen i den ekonomiska

planen och uppkomsten av Mona Wadetfurs skada.

Sammanfattningsvis har det inte visats att det finns forutsittningar for att aldgga Krister
Engman skadestandsansvar pa den grunden att upplatelsen skett i strid med 4 kap. 2 §
bostadsréttslagen. Vid denna bedomning saknas skél att g& vidare och prova om Krister

Engman gjort sig skyldig till brottslig handling enligt 10 kap. 3 § samma lag.

Uppldtelsen har skett i strid med 3 kap. 1 eller 4 § bostadsrdttslagen (tingsrdttens ru-
briker 1 b och c)

Mona Wadefur har vidare gjort géllande att Krister Engman &r skadestdndsskyldig pé
grund av brott 1 anledning av att han upplatit bostadsritten trots att den ekonomiska
planen inte innehdll uppgifter som var av betydelse for att bedoma foreningens verk-
samhet och trots att det har forelegat en skyldighet att, pd grund av dndrade forhéllanden,

uppritta en ny ekonomisk plan.
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Enligt 3 kap. 1 § bostadsrittslagen far en bostadsrittsforening inte upplata ldgenheter
med bostadsritt forrdn foreningens styrelse upprittat en ekonomisk plan och planen re-
gistrerats av Bolagsverket. Planen ska, enligt samma paragraf, innehalla de upplysningar
som &r av betydelse for en beddmning av foreningens verksamhet. Vidare giller enligt
3 kap. 4 § samma lag att om det, sedan den ekonomiska planen har upprittats, intriffar
ndgot som &r av visentlig betydelse for bedomningen av foreningens verksamhet, far
foreningen inte uppléta ligenheter med bostadsritt forrdn en ny ekonomisk plan har upp-

rattats av foreningens styrelse och registrerats av Bolagsverket.

De krav som uppstills 13 kap. 1 och 4 §§ bostadsrittslagen ar straffsanktionerade genom
en bestimmelse 1 10 kap. 3 § andra punkten samma lag. Enligt den bestimmelsen doms
ndmligen den till boter som uppsatligen eller av oaktsamhet uppléter bostadsritt i strid

med nu nimnda bestammelser.

Av utredningen framgar att foreningen den 1 november 2009 upprittade en ekonomisk
plan, som den 10 mars 2010 intygades av intygsgivare som hade forordnande fran Bo-
verket. Den ekonomiska planen registrerades av Bolagsverket den 6 april 2010. Det har
varken i fraiga om i planen upptagna kostnader eller betraffande 6vriga av Mona Wadefur
anforda forhédllanden framkommit nagon omstindighet som visar att den ekonomiska

planen skulle ha saknat upplysningar av betydelse for beddmningen av foreningens verk-

sambhet.

Det dr inte heller visat, genom de omstindigheter Mona Wadefur har fort fram, att det
under den ifrdgavarande tiden intridffat ndgot som &r av vésentlig betydelse for bedom-
ningen av foreningens verksamhet och som inneburit att foreningen enligt 3 kap. 4 §
bostadsréttslagen varit skyldig att upprétta en ny ekonomisk plan. Det dr under alla for-
hédllanden inte visat att Krister Engman ként till eller borde ha ként till ndgon saddan

omstandighet.

Sammanfattningsvis foreligger ingen skadestdndsskyldighet pd grund av brott mot

3 kap. 1 eller 4 §§ bostadsrittslagen.
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Avsaknad av medlemsforteckning (tingsrdttens rubrik 1 d)
Mona Wadefur har gjort géllande att ndgon medlemsforteckning inte patraffats i fore-
ningens bokforing och att detta utgor ett brott som grundar en rétt till skadestand enligt

2 kap. 2 § skadestandslagen.

Enligt 9 kap. 8 § bostadsrittslagen ska styrelsen fora forteckning dver bostadsréttsfor-
eningens medlemmar (medlemsforteckning) samt forteckning 6ver de ligenheter som &r
upplatna med bostadsritt (ldgenhetsforteckning). Medlemsforteckningen ska, enligt
9 kap. 9 § samma lag, ha till &ndamal att ge foreningen, medlemmarna och andra un-
derlag for att bedoma medlemsforhéllandena i foreningen. Medlemsforteckningen ska

vidare héllas tillgdnglig hos foreningen for var och en som vill ta del av den.

Underlatenhet att fora medlemsforteckning eller att hilla en sddan forteckning tillgéng-
lig utgor ett brott om gérningen begds uppsétligen eller av oaktsamhet och bestraffas

med boter enligt 10 kap. 3 § femte punkten bostadsrittslagen.

Av konkursforvaltarens forvaltarberéttelse framgar att medlemsforteckningen inte ater-
funnits. Den omstidndigheten kan emellertid inte ensam utgora tillrdcklig bevisning for
att forteckningen saknats vid tidpunkten for upplatelsen av Mona Wadefurs bostadsrétt.
Nagra andra omstidndigheter som talar for att foreningen brutit mot bestimmelserna om
medlemsforteckning har inte framkommit. Det dr dirmed inte visat att foreningen brutit
mot ndmnda bestimmelser och &n mindre att Krister Engman till f6ljd darav gjort sig
skyldig till brott enligt 10 kap. 3 § femte punkten bostadsrattslagen. Nagot skadestand
ska foljaktligen inte utga pd denna grund.

Skadestind enligt 21 kap. 1 § lagen om ekonomiska foreningar
Uppldtelsen har skett i strid med bostadsrdttslagen (tingsrittens rubriker 2 a—c och h)

Mona Wadefur har gjort géllande rétt till skadestdnd dven pé civilrittslig grund och dér-

vid dberopat de omstdndigheter som tingsrétten redovisat under rubrikerna 2 a—c och h.
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Enligt 21 kap. 1 § lagen (2018:672) om ekonomiska foreningar ska en styrelseledamot
eller en verkstéllande direktor som uppsatligen eller av oaktsamhet skadar foreningen
nér han eller hon utfor sitt uppdrag ersétta skadan. Detsamma géller om skadan tillfogas
en medlem eller ndgon annan genom en &vertradelse av lagen om ekonomiska fore-
ningar, tillimplig lag om &rsredovisning eller stadgarna. Enligt 10 kap. 1 § bostadsritts-
lagen géller bestimmelserna om skadestdnd i 21 kap. lagen om ekonomiska foreningar

ocksa i fraga om bostadsrittsforeningar.

Det finns séledes i1 och for sig rittsliga forutsattningar att krava erséttning for ren formo-
genhetsskada dven med hénvisning till nu ndmnda bestimmelser och alltsé inte pa grund
av brott. De omstdndigheter som Mona Wadefur har aberopat till stod for sin talan 1 detta
avseende dr emellertid samma som hovrétten behandlat under avsnitten ovan. Pa de skl

som anforts dér ska hennes talan ogillas d4ven 1 nu aktuellt hidnseende.

Underldtenhet att likvidera foreningen (tingsrdttens rubrik 2 d)

Mona Wadefur har gjort gillande att det forelegat en skyldighet for foreningen att ga 1
likvidation, bland annat pa grund av att foreningen aldrig haft mer dn tva medlemmar
och att foreningen varit pa obestand. Mona Wadefur har vidare hivdat att Krister Eng-
man adragit sig personligt betalningsansvar for hennes skada eftersom han i1 egenskap
av styrelsemedlem agerat forsumligt genom att inte folja sina ataganden i fraga om att

ansoka om likvidation.

Enligt 1 kap. 2 § bostadsréttslagen ska en bostadsréttsforening ha minst tre medlemmar.
Genom 9 kap. 29 § samma lag och 17 kap. 3 § lagen om ekonomiska foreningar framgér
vidare att styrelsen genast for foreningsstimmans provning ska ligga fram frdgan om
huruvida foreningen ska gé i likvidation, om det finns skél att anta att foreningen under
vissa forutsittningar dr pa obestand eller om antalet medlemmar i foreningen under mer

an en manad har varit mindre 4n tre.

Av det konstituerande stammoprotokollet, daterat den 1 september 2009, framgér att

foreningen hade minst tre medlemmar fore upplatelsen. Det har inte framkommit nagot
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som tyder pa att antalet medlemmar dérefter minskat. Det &r inte heller genom utred-
ningen i malet visat att foreningens ekonomi varit sadan att det forelegat en skyldighet
for styrelsen att ldgga fram fraga om likvidation for foreningsstimman. Mona Wadefurs

talan ska dérfor ogillas i denna del.

Avsaknad av slutbesiktning och slutbevis (tingsrdttens rubrik 2 e)
Mona Wadefur har anfort att foreningen vid tilltradet till bostadsritten inte tillhandahél-
lit ligenheten i sddant skick att den enligt den allménna uppfattningen pé orten varit fullt

brukbar for det avsedda dandaméilet d& det saknats godkind slutbesiktning och slutbevis.

Hovrétten har redan tidigare konstaterat att Mona Wadefurs skada uppkom till f61jd av
att foreningen gick 1 konkurs, vilket frimst orsakades av att foreningen inte lyckades
sdlja tillrackligt manga bostadsrétter och att extern finansiering, som foreningen var be-
roende av, uteblev. Av utredningen framgér vidare att foreningens svérigheter att sélja
ytterligare bostadsritter i huvudsak kan tillskrivas en kraftig nedgang pa bostadsmark-

naden fran mitten av ar 2010.

Oberoende av hur det forhaller sig med behovet eller forekomsten av slutbesiktning och
slutbevis har det inte framkommit nagot i malet som tyder pa att forhillandena i detta
avseende paverkat uppkomsten av Mona Wadefurs formogenhetsskada. Det saknas dér-
for tillrackligt orsakssamband mellan de pastadda forhallandena och skadan. Mona

Wadefurs talan kan déarfor inte vinna bifall pa nu angiven grund.

Avsaknad av drsredovisning (tingsrdttens rubrik 2 f)
Mona Wadefur har bland annat anfort att foreningen aldrig uppréttat ndgon arsredovis-
ning och dven 1 6vrigt misskott ekonomin 1 foreningen grovt samt att Krister Engman &r

personligen ansvarig for den skada detta orsakat henne.

Det ar inte visat att foreningen bedrev nagon verksamhet fore rdkenskapsaret 2010 och
att det darfor funnits skyldighet for foreningen att uppritta rsredovisning for denna tid.

Under alla forhdllanden &r det inte visat att Mona Wadefurs péstdenden har tillrackligt
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samband med den senare uppkomna skadan. Inte heller p& denna grund kan saledes hen-

nes talan vinna bifall.

Avsaknad av medlemsforteckning (tingsrdttens rubrik 2 g)

Hovritten har ovan konstaterat att det inte ar visat att medlemsforteckning saknats vid
tidpunkten for upplatelsen av Mona Wadefurs bostadsritt. Av utredningen har inte heller
framkommit ndgot som tyder pa att det foreligger tillrickligt orsakssamband mellan den
pastddda omsténdigheten och skadan. Négot skadestand ska darfor inte utgd pa denna

grund.

Aktiebolagslagen (tingsrdittens rubrik 2 i)
Mona Wadefur har gjort gillande att upplédtelsen av bostadsritten var ogiltigt bland an-
nat eftersom betalningen av foreningens hus stred mot aktiebolagslagen (2005:551), vil-

ket Krister Engman hade kinnedom om.

Det framgér inte av utredningen att av Mona Wadefur pastadda forhallanden skulle ha
ett for skadestdndsansvar tillrdckligt orsakssamband med den uppkomna skadan. Det dr
inte heller visat att Krister Engman haft kinnedom om pastadda forhallanden. Mot denna

bakgrund ska Mona Wadefurs talan pd denna grund ogillas.

Kontraktsbrott, pa grund av kontraktsforhallande alternativt kontraktsliknande forhdal-
lande (tingsrdttens rubrik 2 j)

Mona Wadefur har anfort att foreningen har gjort sig skyldig till kontraktsbrott genom
att 1 flera fall inte uppfylla sina skyldigheter enligt uppldtelseavtalet och att Krister Eng-

man 1 egenskap av styrelseledamot dérfor ar skadestandsskyldig mot henne.

Det dr inte genom utredningen visat att foreningen har brustit i de dtaganden som alegat
den enligt upplételseavtalet eller enligt annat kontraktsliknande forhéllande pa sadant
sitt att skadestdndsansvar uppkommit. Under alla forhallanden har det inte visats att det
foreligger tillrdckligt orsakssamband mellan det pastadda kontraktsbrottet och skadan.

Skadesténd ska darfor inte utgéd pa denna grund.
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Tredjemansskada, enligt rdttsfallet Gamla vigen, NJA 2019 s. 94 (tingsrdttens rubrik
2 k) samt allmdnna skadestandsrdttsliga och kontraktsrdttsliga principer (tingsrdttens
rubrik 2'1)

Mona Wadefur har gjort gillande att det foreligger en erséttningsgill tredjemansskada
som orsakats av att Krister Engman av vardsloshet upplatit bostadsrétten i strid med lag.
Hon har dven gjort géllande att det foreligger en skadestdndsskyldighet for Krister Eng-

man utifran allmidnna skadestandsrittsliga och kontraktsréttsliga principer.

Som hovritten konstaterat ovan utgér Mona Wadefurs skada en ren formogenhetsskada.
Vid sidan av fall dér det foreligger ett kontraktsforhallande och fall dir det sérskilt fore-
skrivits ersitts ren formégenhetsskada som huvudregel bara under forutsittning att ska-
dan har vallats genom brott. Enligt réttspraxis frin Hogsta domstolen (se bland annat
”Gamla vigen” NJA 2019 s. 94) kan ersittning for ren formogenhetsskada emellertid
dédrutdver utgd 1 framfor allt tva typsituationer. Den ena dr nér det foreligger en kvalifi-
cerad tillitssituation (se t.ex. "Kone” NJA 1987 s. 692 och “Fastigheten Pastorn” NJA
2001 s. 878, av vilka det framgar att ersdttning kan utga ndr ndgon med fog satt sin tillit
till ett varderingsintyg). Den andra situationen avser fall dér det har forekommit ett kva-
lificerat otillborligt, om &n inte brottsligt, handlande (se t.ex. "Max och Frasses” NJA

2005 s. 608).

Ingen av de typsituationer som nu redovisats ovan foreligger i1 det hir fallet. Nagon ska-

destandsskyldighet kan darfor inte bli aktuell pa nu dberopade grunder.

33 och 36 §s avtalslagen (tingsrdttens rubrik 2 m)
Mona Wadefur har dven gjort géllande att skadestandsskyldighet foreligger med hinsyn
till bestimmelserna 1 33 och 36 §§ lagen (1915:218) om avtal och andra réittshandlingar

pa formogenhetsrittens omrade (avtalslagen).

Enligt 33 § avtalslagen far en réttshandling under vissa forutsdttningar inte goras gél-
lande om omsténdigheterna vid dess tillkomst &r sddana, att det skulle strida mot tro och

heder att med vetskap om dem aberopa réttshandlingen.
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I 36 § avtalslagen stadgas att avtalsvillkor far jimkas eller ldmnas utan avseende, om
villkoret dr oskiligt med hénsyn till avtalets innehall, omstandigheterna vid avtalets till-

komst, senare intrdffade forhdllanden och omstandigheterna i ovrigt.

Réttsfoljden av 33 § avtalslagen &r att rittshandlingen inte far goras géllande, eller med
andra ord att den &r ogiltig. Nér det géller 36 § avtalslagen ar réttsfoljden att avtalet, eller
del dirav, kan jamkas eller forklaras ogiltigt. Ingen av nu nimnda bestdmmelser konsti-
tuerar i sig nagon skadestandsskyldighet for ndgon av parterna. Dessa bestimmelser kan
darfor inte utgéra grund for att aldgga Krister Engman skadestdndsansvar. Det har inte
heller framkommit tillrickliga omstdndigheter for att 33 eller 36 §§ avtalslagen ska bli
tillampliga pd upplatelseavtalet med Mona Wadefur.

25 § avtalslagen (tingsrdttens rubrik 2 n)
Mona Wadefur har, i sista hand, fort fram att upplatelseavtalet inte har undertecknats 1
behorig ordning, eftersom Krister Engman har tecknat firman ensam, och att det dirmed

ar ogiltigt.

I 25 § forsta stycket avtalslagen stadgas att den, som upptrader sdsom fullméktig for
annan, ansvarar for att han har erforderlig fullmakt och ar darfor, dir han ej formar styrka
att han handlat efter fullmakt eller att den rittshandling det géller blivit godkdnd av den
uppgivne huvudmannen eller 4ndé ar gdllande mot honom, skyldig att ersitta tredje man
all skada som denne lider ddrigenom att han inte kan gora réttshandlingen géllande mot

huvudmannen.

Av utredningen framgér att Mona Wadefur har kunnat gora den aktuella rattshandlingen,
dvs. upplatelseavtalet, gillande mot foreningen. Redan av den anledningen ar 25 § av-
talslagen inte tillimplig péd avtalet. Under alla forhallanden saknas tillrdckligt orsaks-
samband mellan det pastddda forhdllandet och den skada som sedan drabbade Mona
Wadefur. Inte heller pd denna grund kan alltsd nigon skadestandsskyldighet &laggas

Krister Engman.
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Sammanfattning
Sammanfattningsvis foreligger inte betrdffande ndgon av de aberopade grunderna skil
att forplikta Krister Engman att betala skadestand till Mona Wadefur. Mona Wadefurs

talan ska dérfor avslas och tingsrittens dom dndras i enlighet med detta.

Rittegiangskostnader

Med hénsyn till utgdngen i malet ska Krister Engman befrias fran skyldigheten att ersétta
Mona Wadefur for hennes riattegangskostnad vid tingsritten. Mona Wadefur ska i stéllet
forpliktas att fullt ut erséitta Krister Engmans réttegangskostnader vid tingsrétten och i

hovritten. Yrkad ersittning ar skilig.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast den 23 maj 2024.

I avgdrandet har deltagit hovrittsrdden Lars Lindblad och Joakim Westerlund (referent),
f.d. hovrittsradet Lars Cleveskold samt hovrittsassessorn Christina Soderbidck Hedén.
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Malmo
PARTER
Karande

Gudrun MONA Lill-Anne Wadefur, 19490815-2848
Bolmensvagen 12 Lgh 1101
120 50 Arsta

Ombud: Jur.kand. Anna-Karin Ottosson
Ottosson juristbyrda AB

Smala Grind 3

111 39 Stockholm

Svarande

Einar KRISTER Engman, 19610629-1690
Varshult 120

286 91 Orkelljunga

Ombud: Advokat Alexander Gyllensten
Advokatfirman Proforma AB
Kyrkogatan 17

222 22 Lund

DOMSLUT
1. Kirister Engman ska till Mona Wadefur betala 2 011 278 kr jamte rinta enligt

6 § rantelagen (1975:635) fran den 6 juli 2020 till dess betalning sker.

2. Kirister Engman ska ersidtta Mona Wadefur for hennes rattegangskostnader med
157 800 kr, varav 150 000 kr avser ombudsarvode, jimte rdnta pa det
forstndmnda beloppet enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom till dess
betalning sker.

3. Mona Wadefur ska ersitta Krister Engman for hans réttegangskostnader med
450 000 kr avseende ombudsarvode jimte rinta enligt 6 § rintelagen fran
dagen for denna dom till dess betalning sker.

4. Anna-Karin Ottosson ska solidariskt med Mona Wadefur ersétta Krister

Engman for hans rittegdngskostnader enligt punkten 3.

Dok.Id 1608111

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 265 Kalendegatan 1 040-3530 00 méndag — fredag
201 22 Malmo E-post: malmo.tingsratt@dom.se 09:00-16:00

www.malmotingsratt.domstol.se
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BAKGRUND
Under ar 2010 forvarvade den nybildade bostadsrittsforeningen Brf Stora Nygatan 27

(foreningen) fastigheten Malmo Concordia 16 (fastigheten) av Fastighets AB
Hansahdrnan (Hansahdrnan). Kopeskillingen uppgick till drygt 35 miljoner kronor.
Forvirvet finansierades genom att foreningen tog 6ver Hansahornans 14n i Swedbank
om cirka 23 miljoner kronor samt undertecknade en revers om 12 615 000 kr.
Reversen kom att séttas ned genom att foreningen tog 6ver Hansahdrnans skulder till
de tvéd bolagen Bygg Bra Holding AB (Bygg Bra Holding) och Tra Panelen Invest AB
(Tréd Panelen Invest) om 6 405 553 kr respektive 2 360 120 kr. Resterande cirka

3,8 miljoner kronor kom att séttas ned till 0 kronor genom flera avtal mellan
foreningen och Hansahornan. Den sista nedséttningen gjordes den 27 maj 2011.

Hansahornan forsattes 1 konkurs den 14 juni 2011.

Vid tiden for fastighetsoverlatelsen var Asko PSlonen styrelseledamot 1 Hansahornan
medan Minna Lindholm var styrelsesuppleant. Krister Engman var under en period
delgivningsbar person for Hansahdrnan och hans foretag Engman Redovisningskonsult
Aktiebolag skotte bokforingen i Hansahornan. Styrelsen i foreningen var en
interimsstyrelse (byggstyrelse tillsatt av Hansahdrnan) som utgjordes av Asko

P6l6nen, Minna Lindholm och Krister Engman.

Foreningen uppréttade den 1 november 2009 en ekonomisk plan, vilken den 10 mars
2010 intygades av intygsgivare som hade forordnande fran Boverket [jfr 3 kap. 2 §
bostadsréttslagen (1991:614)]. Den ekonomiska planen registrerades av Bolagsverket

den 6 april 2010. Innehallet i den ekonomiska planen ar foremal for tvist 1 mélet.

Foreningen bestod av sammanlagt nio ldgenheter avsedda for upplatelse med
bostadsrétt. Den 15 juni 2010 uppléts bostadsritten till ldgenhet nr 302 (bostadsritten)
1 foreningen till Mona Wadefur. Krister Engman undertecknade upplételseavtalet for
foreningens riakning. Insatsen var 2 800 000 kr. Enligt upplételseavtalet var ldgenheten
slutbesiktigad den 18 juni 2010.
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Betalning erlades genom kontant betalning i form av bokningsavgift om 20 000 kr
under ar 2009, kontant betalning av handpenning om 260 000 kr den 24 juni 2010 och
kontant betalning om 2 520 000 kr pa tilltradesdagen den 29 juni 2010.

Mona Wadefur beviljades medlemskap i foreningen samtidigt som foreningen

undertecknade upplételseavtalet.

Mona Wadefur frantradde bostadsratten genom uppsdgning den 3 augusti 2012.

Foreningen forsattes 1 konkurs den 25 september 2012. Konkursforvaltaren har som
foretradare for foreningen 1 efterhand godkint Mona Wadefurs uppsdgning. Orsaken
till obestandet var enligt vad konkursforvaltaren anfort 1 forvaltarberittelsen framst att
foreningen inte lyckats sélja tillrdckligt ménga bostadsrétter och att foreningen var

beroende av extern finansiering, vilken upphdrde under senvédren 2012.

Mona Wadefur fick 538 722 kr for bostadsratten 1 konkursen.

Vid konkursutbrottet pagick tvist vid Malmo tingsrétt mellan foreningen och
Hansahornans konkursbo angaende fastighetsoverlatelsen. Konkursboet hade den

3 april 2012 vickt talan mot foreningen om att fastighetsdverlatelsen skulle
ogiltigforklaras och i1 andra hand att den skulle atervinnas enligt konkurslagen.
Foreningen bestred samtliga yrkanden. Parterna triffade senare en uppgorelse utanfor

domstol varfor mélet skrevs av fran fortsatt handlaggning.

YRKANDEN OCH INSTALLNING
Mona Wadefur har yrkat att tingsrétten ska forplikta Krister Engman att till henne

betala skadestdnd om 2 261 278 kr jamte rénta 1 forsta hand enligt 4 § femte stycket
och 6 § rantelagen (1975:635) fran den 15 juni 2010 till dess betalning sker och 1 andra
hand enligt 4 § fjirde stycket och 6 § rintelagen fran dagen for delgivning av

stamningsansdkan, dvs. den 6 juli 2020, till dess betalning sker.
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Mona Wadefur har bestritt att det foreligger skél for jimkning av det yrkade beloppet.

Krister Engman har bestritt kiromélet i dess helhet.

Berdkningen av kapitalbeloppet har vitsordats. For det fall tingsritten skulle komma
fram till att skadestdndsskyldighet foreligger har Krister Engman emellertid invént att
beloppet under alla omstandigheter ska jimkas till O kr.

Krister Engman har vitsordat det 1 andra hand framstéllda rinteyrkandet som skiligt 1

och for sig.

Parterna har yrkat ersittning for sina rittegangskostnader och att respektive
motpartsombud ska forpliktas att enligt 18 kap. 7 § rattegangsbalken solidariskt med

part ersétta kostnaderna.

GRUNDER FOR OCH UTVECKLING AV TALAN
Mona Wadefur har aberopat foljande grunder for sin talan vilka ska provas i den

ordning de anges. Grunderna under punkten 1 &r alternativa medan grunderna under

punkten 2 dr skadestdndsgrundande antingen var for sig eller tillsammans.

For samtliga grunder har Mona Wadefur gjort gillande att Krister Engmans agerande
har orsakat henne skada. For det fall Krister Engman inte agerat som han gjort hade
den nu aktuella situationen inte uppstatt. Mona Wadefurs skada &r ddrmed en
berdknelig och i viss man typisk foljd av det skadegdrande beteendet. Det konkreta
hiandelseforlopp som har realiserats motsvarar ett saidant hindelseforlopp som man
typiskt sett hade kunnat undvika genom att inte agera pé det sitt Krister Engman har

agerat.

Forutom avseende grunden under punkten 2 n) har Mona Wadefur gjort géllande att
Krister Engman agerat for foreningens rikning. Saledes dr det foreningen alternativt

styrelsen som agerat/underlatit att agera och Krister Engman &r enligt Mona Wadefur
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skadestdndsskyldig i egenskap av styrelseledamot eftersom han undertecknat

upplatelseavtalet.

Krister Engman har invént att det saknas adekvat kausalitet betrdffande samtliga
grunder. Han har varken kunnat vitsorda eller bestrida att skadetidpunkten skulle vara

den 15 juni 2010.

I det f6ljande redogors ndrmare for parternas grunder och utveckling av talan, men
aven for vissa lagrum. Det ar fraga om lagrum som huvudsakligen Mona Wadefur har

hénvisat till och som tagits in 1 domen for att underlétta ldsningen.

1. Skadestand pa grund av brott

a) Uppldtelsen har skett i strid med 4 kap. 2 § bostadsrittslagen
Mona Wadefur

Den slutliga kostnaden for foreningens hus har inte redovisats i en registrerad
ekonomisk plan eller pd en foreningsstimma. Den ekonomiska plan som
registrerades av Bolagsverket den 6 april 2010 inneh6ll enbart en berdknad
slutlig kostnad for foreningens hus. Foreningen har inte heller stéllt
betryggande sékerhet hos Bolagsverket for aterbetalning av insatserna till
bostadsréttshavarna jimte, i forekommande fall, upplatelseavgift. Foreningen
har inte heller inhdmtat tillstdnd fran Bolagsverket for upplatelsen. Upplatelsen
har darmed skett i strid med 4 kap. 2 § bostadsrittslagen.

Kostnaden i den ekonomiska planen var inte slutlig for att:

- Det verkliga priset for fastigheten om 35 615 000 kr dversteg priset i
den ekonomiska planen. Mona Wadefur kan inte vitsorda att l&net som
foreningen dvertog uppgick till 22 985 286 kr vid arsskiftet 2009/2010.

- Foreningen fick std lagfartskostnaden om 534 825 kr trots att denna
kostnad skulle ingé i1 den slutliga kostnaden 1 den ekonomiska planen.
Detta framgér av ’Intyg av avségelse av ansprak” undertecknat den

29 oktober 2010. Det framgér ocksa av bokforingen. Kompensation har
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inte skett genom nedséttning av reversen dd denna varit lagstridig,
ogiltig och dtervinningsbar i Hansahdrnans konkurs.

Fastigheten var inte fardigstélld utan hade omfattande brister vilket
framgér av protokollet fran motet angédende rdddningsplanen dir Krister
Engman nérvarade och det framgar av avtal mellan foreningen och
Hansahdrnan som Krister Engman undertecknat. Sa ldnge fastigheten ér
under renovering kan inte den slutliga kostnaden faststéllas.

Godkénd slutbesiktning och slutbevis saknades for fastigheten trots att
detta var en forutséttning for upplatelse enligt den ekonomiska planen.
Avsaknaden av besiktning innebér att foreningen skulle stillt
betryggande sékerhet hos Bolagsverket infor upplatandet av bostads-
ratterna.

Uppgifter om insatser/antal salda bostadsritter i den ekonomiska planen
stred markant mot de verkliga forhallandena eftersom endast tva
bostadsrétter var salda och foreningen darfor var likvidationspliktig.
Enligt den ekonomiska planen uppgick insatserna till 26 695 000 kr
men i verkligheten fanns endast Mona Wadefurs insats och den andra
bostadsréttshavarens insats. Enligt den ekonomiska planen skulle
foreningens lan uppga till 9 105 000 kr men 1 verkligheten blev lanen
och ddrmed dven rantorna betydligt hogre. Foreningen hade darfor
ingen egen likviditet utan var beroende av extern finansiering. Den
ekonomiska planen var ddrmed inte hallbar och detta var orsaken till
konkursen.

Bygg Bra Holdings slutkostnadsgaranti och garanti for kdp av osdlda
lagenheter visar att entreprenaden inte var fardigstilld och att
bostadsrétterna inte var salda. Inneborden av garantin &r oklar och
garantin infriades aldrig.

Den ekonomiska planen har endast angett en berdknad slutlig kostnad.
Aven intygsgivarna har endast bedémt en berdknad slutlig kostnad.

Alltsa inte en definitivt slutlig kostnad.
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For det fall att fastighetsdverlatelsen har skett den 18 juni 2010 som
bade konkursforvaltaren i Hansahdrnan och konkursforvaltaren i
foreningen har konstaterat, fanns ingen avtalad kopeskilling niar den
ekonomiska planen upprittades eller intygades och inte heller vid
tidpunkten for upplatelsen av bostadsritten till Mona Wadefur. Priset
for fastigheten var vid denna tidpunkt darfor oklart och ej slutligt
faststéllt.

Fastighetsoverlatelsen fran Hansahdrnan till foreningen fick inte heller
genomforas eftersom Hansahdrnan var pa obestand och dverlatelsen var
lagstridig och atervinningsbar i Hansahornans konkurs. Detta géller
oavsett om Overlatelsen dgde rum den 19 mars 2010 eller den 18 juni
2010. Aktiebolagslagen (2005:551) géller oavsett om foretaget ar pa
obestdnd eller inte. Fastighetsdverldtelsen och betalningen for
densamma skulle ddrmed aterga till Hansahdrnan oavsett om
Hansahornan var pd obesténd eller inte.

Foreningen saknade likviditetsreserv om 200 000 kr, vilket skulle finnas
enligt den ekonomiska planen.

Upplatelsen har skett i strid med uppgifterna i den ekonomiska planen
och detta innebar att den uppgivna kostnaden i den ekonomiska planen
inte var slutlig och att Krister Engman maste ha forstatt det vid

upplételsen av bostadsrétten.

Vad som gors gillande i strecksatserna aberopas dven under punkten 2 avsnitt

b) och c) nedan.

Krister Engman

Foreningen har inte behdvt Bolagsverkets tillstdnd for att upplata bostadsrétter 1

juni 2010, enér den slutliga kostnaden for foreningens hus var redovisad i en

sedan den 6 april 2010 registrerad ekonomisk plan. Krister Engman har saledes

inte medverkat till upplatelse i strid med 4 kap. 2 § bostadsrittslagen.
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Den slutliga kostnaden for foreningens hus var 35,6 miljoner kronor. Betalning
skedde genom att foreningen tog 6ver Hansahdrnans 1an i Swedbank (som per
arsskiftet 2009/2010 uppgick till 22 985 286 kr) samt undertecknade reversen
om 12 615 000 kr. Oavsett vad det slutliga beloppet blev ér det kopeskillingen
enligt avtalet som ar kopréttsligt relevant, annat belopp saknar giltighet. I den
ekonomiska planen anges att kostnaden for foreningens hus skulle vara 35,6
miljoner kronor (exkl. likviditetsreserv, som rétteligen inte dr ndgon kostnad
for huset). Den ekonomiska planen registrerades efter det att foreningen den

19 mars 2010 hade forvérvat fastigheten till en kopeskilling om 35,6 miljoner

kronor, dvs. 1 tiden efter det att den slutliga kostnaden var kénd.

Innan registreringen av den ekonomiska planen erh6ll féoreningen dven en
slutkostnadsgaranti frdn Bygg Bra Holding med innebdrden att ”"BRF Stora
Nygatan 27 1 Malmos (769620-6452) slutliga kostnad for entreprenad
ombyggnation, fastighetsforvirv, byggherrekostnader, pantbrev mm ej
overstiger 35.600.000 (inklusive likviditetsreserv om 200.000 kr). Allt 1
enlighet med ekonomisk plan upprittad 2009-11-01". Vid tidpunkten for
registreringen av den ekonomiska planen var slutkostnaden saledes kénd (jfr
prop. 1990/91:92 s. 77 f.). Intygsgivarna uppgav ocksaé att planen "framstar

som hallbar" och "vilar pa tillforlitliga grunder".

Foreningen forvarvade fastigheten genom kopekontrakt dagtecknat den

19 mars 2010. Tilltradesdag skulle vara senast den 18 juni 2010 (se 1 §).
Séljaren av fastigheten garanterade bl.a. att den utforda renoveringen
overensstimde med beskrivningen som fogats till foreningens ekonomiska
plan, att samtliga entreprenader skulle vara slutbesiktigade pé tilltrddesdagen
och att sdljaren skulle avhjilpa eventuella anméirkningar inom fyra ménader

fran tilltradesdagen. Vid tilltrddet var &tta av nio ldgenheter fardigstéllda.
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Sédljaren skulle vidare betala samtliga med Overlatelsen forenade lagfarts- och
inteckningskostnader (se 6 §) och séljaren skulle 6verldmna fastigheten i

nyrenoverat skick (se 10 §, jfr 4 § k).

Foreningen skulle saledes, enligt kopekontraktet, erhalla fastigheten med en
nyrenoverad och till fullo fardigstilld bostadsbyggnad, till en kostnad om

35,6 miljoner kronor. Foreningen hade ocksé god sékerhet for de ataganden
som sédljaren hade gjort 1 kopekontraktet, genom att foreningen gentemot
sdljaren holl inne 3,8 miljoner kronor av kopeskillingen och — dérutover — holl
inne drygt 6,4 miljoner kronor gentemot det aktiebolag som hade garanterat att
foreningens slutliga kostnad inte skulle 6verstiga 35,6 miljoner kronor. Om
foreningen, av ndgot skél, skulle bli tvungen att sjdlv finansiera nagon del av
det slutliga fardigstéllandet eller annars skulle lida ndgon kostnad till f61jd av
kopet av fastigheten, sd hade foreningen alltsa (3,8+6,4) = 11,2 miljoner kronor
att kvittningsvis anvinda for det &ndamélet innan den totala kostnaden var uppe
1 35,6 miljoner kronor. Skulle sddana utgifter 6verstiga 11,2 miljoner kronor

— vilket far anses ha varit uteslutet nar byggnaden 1 juni 2010 uppenbarligen
var 1 sddan grad fardigstélld att bl.a. kdranden kunde flytta in i sin ldgenhet — sa
hade foreningen fortfarande sdvil séljaren som garantigivaren att vianda sig

emot.

Foreningen har kompenserats for lagfartskostnaden genom nedséttning av

reversen.

Eventuell avsaknad av slutbesiktning pdverkar inte den slutliga kostnaden for
foreningens hus. Det har inte heller dlegat foreningen att utfora ndgon
slutbesiktning utan detta har alegat Hansahornan. Krister Engman saknar
kidnnedom huruvida sa skett. Uppgifterna i den ekonomiska planen hindrar inte

att upplatelse sker dven om besiktning saknas.
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Den slutliga kostnaden for foreningens hus var saledes 35,6 miljoner kronor,
vilket dr samma belopp som redovisades i den registrerade ekonomiska planen.
Om och i den utstrackning som kopeskillingen har avvikit fran vad som anges i
kopekontraktet (och den ekonomiska planen), s& har den varit lagre déa
foreningen inte amorterat nagonting pa reversen, utan anvande den bl.a. for att
kvitta mot de fordringar som foreningen hade gentemot fastighetssiljaren i
anledning av dennes ataganden i kopekontraktet. Fodringarna avsag
fardigstillandet av entreprenaden och atgidrdande av fel och brister i

entreprenaden.

Uppgifterna i den ekonomiska planen om insatser/antal salda bostadsratter
motsvarade foreningens avsikter. Att inte samtliga bostadsritter var upplatna
vid tidpunkten for upplatelsen till Mona Wadefur innebdr inte att foreningen

forfarit 1 strid med den ekonomiska planen.

Det bestrids att Hansahdrnan var pa obestand vid tiden for
fastighetsdverlatelsen. Aven om sé varit fallet hade det inte utgjort hinder mot
fastighetsoverlatelsen. Transaktionen kom inte att atervinnas. Konkurs-

forvaltarens uttalande 1 den delen ska inte tillmétas nagon betydelse.

Upplitelsen har skett i strid med 3 kap. 1 § bostadsriittslagen
Mona Wadefur

Den ekonomiska planen har inte innehéllit de upplysningar som var av
betydelse for bedomningen av foreningens verksamhet. Upplatelsen har darfor

inte fatt ske.

Enligt 3 kap. 1 § bostadsrittslagen fir en upplatelse inte ske innan foreningens
styrelse upprittat en ekonomisk plan som innehéller de upplysningar som ir av
betydelse for beddmningen av foreningens verksamhet samt att

forutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsréttslagen ér
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uppfyllda. Upplételsen har darfor enligt 3 kap. 1 § bostadsrittslagen inte fatt
ske.

Upplételsen har skett i strid med uppgifterna i den ekonomiska planen da
uppgifterna i den ekonomiska planen var felaktiga. Aven intygsgivningen har
skett i strid med 3 kap. 2 § bostadsrittslagen eftersom de ldmnade uppgifterna
inte varit riktiga och inte stimde 6verens med tillgdngliga handlingar samt da
gjorda berdkningar inte var vederhéftiga och da den ekonomiska planen inte
framstod som hallbar. Eftersom uppgifterna i den ekonomiska planen varit
felaktiga har det inte heller forelegat forutsattningar att registrera den. Kopet av
fastigheten skedde dessutom forst efter att den ekonomiska planen intygats

vilket innebdr att den slutliga kostnaden for fastighetsforvirvet aldrig intygats.

Uppgifterna i den ekonomiska planen var felaktiga

Totalkostnaden for forvérvet av fastigheten blev hogre dn det angivna beloppet
1 den ekonomiska planen. Totalkostnaden 1 den ekonomiska planen uppgick till
35,8 miljoner kronor inkl. initial underhallsfond/likvidrevers om 200 000 kr.
Foreningen fick dessutom sta for lagfartskostnaden om cirka 534 000 kr enligt
ett avtal — ”avtal om lagfartskostnads atergang” — daterat den 29 oktober 2010
dar det hinvisas till en felskrivning i képekontraktet och att koparen
(foreningen) ska sta for lagfartskostnaden. Marknadsvirdet pa fastigheten var
dessutom endast 27 miljoner kronor och det kriavdes betydligt mer dn

200 000 kr (underhallsfondens belopp) for att fardigstilla entreprenaden.

Enligt den ekonomiska planen skulle insatserna finansiera 26,7 miljoner kronor
av anskaffningsvdrdet medan resterande 9,1 miljoner kronor skulle lane-
finansieras. Endast tva ldgenheter var sélda och foreningen var likvidations-
pliktig redan fran start. Uppgifterna om insatserna i den ekonomiska planen var

dérmed felaktiga redan vid uppréttandet.
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Enligt upplatelseavtalet var bostadsritten slutbesiktigad den 18 juni 2010. Det
fanns emellertid inte ndgon godkénd slutbesiktning vid tidpunkten for
upplatelsen. Handlingarna som bifogas upplatelseavtalet, och dirmed &r en del
av avtalet, dr bl.a. den ekonomiska planen och objektbeskrivningen. I den
ekonomiska planen framgar ocksa att upplatelse av bostadsritterna skulle ske
forst nér fastigheten hade slutbesiktigats. Det forelag inte nagon dokumenterad
och godkénd slutbesiktning nér upplatelseavtalet undertecknades. Lagenheterna
var inte heller fardigstéllda. Inneborden av slutkostnadsgarantin och garantin
for osalda ldgenheter ar oklar. Mona Wadefur var dock i god tro om att en

godkind slutbesiktning/slutbevis fanns.

Ovriga fel i den ekonomiska planen

Vid tidpunkten for upplételsen var Krister Engman fullt medveten om, eller 1
vart fall borde ha skaffat sig vetskap om, att fastigheten foreningen avsag att
forvéarva inte var slutbesiktigad, saknade slutbevis, att fastigheten och
lagenheterna inte var fardigstéllda (se redogorelsen nedan i denna del), att
endast tva bostadsrétter var silda/bokade och att foreningen var
likvidationspliktig (se redogorelse nedan i denna del), att foreningen inte
uppréttat nagon arsredovisning eller hallit nagon stimma (se redogdrelsen
nedan 1 denna del). Dessa omstandigheter innebér ocksa att den ekonomiska
planen inneholl felaktiga uppgifter och inte var hallbar samt att den inte

inneholl en slutlig kostnad.

Bygg Bra Holding infriade inte heller sin slutkostnadsgaranti. Det faktum att
det fanns en slutkostnadsgaranti och garanti for kop av osélda ldgenheter visar
ocksé att den ekonomiska planen inte innehdll en slutlig kostnad. Innebdrden

av slutkostnadsgarantin dr ocksé oklar.

Krister Engman

Den registrerade ekonomiska planen innehdll de upplysningar som var av

betydelse for bedomningen av foreningens verksamhet och med hiansyn till att
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den registrerades av registerforande myndighet, far planen antas ha uppfyllt
dven Ovriga forutsdttningar for registrering. Krister Engman finner inte skal att
anmirka mot intygsgivningen, men far ocksé konstatera att eventuella brister i

densamma saknar betydelse i malet.

Sédljaren stod for lagfarts- och inteckningskostnaden, forst i enlighet med
kopekontraktet och darefter i enlighet med avtal i maj ar 2011. Krister Engman
bestrider pastaendet att foreningens kostnad for fastigheten skulle ha dverstigit

35,6 miljoner kronor och hinvisar hér till vad som anforts ovan.

En fastighet har helt olika marknadsvérden beroende p4 vem som ska dga den.
Den virdering som kdranden hanvisar till — indikerande ett virde om
27 miljoner kronor — avser fastighetens virde som hyreshus. Fastighetens virde

for en bostadsrittsforening understeg daremot inte kopeskillingen.

Foreningen var inte likvidationspliktig vid upplatelsetidpunkten.

Upplatelseavtalet ingicks den 15 juni 2010. I avtalet angavs att slutbesiktning
sker den 18 juni 2010 och att den ska genomfOras “av parterna gemensamt™.
Mona Wadefur kan darfor den 15 juni 2010 inte haft uppfattningen att
slutbesiktning redan skett. Om Mona Wadefur dnda var av den uppfattningen,

sa har hon saknat fog for den.

Foreningen hade vid tidpunkten for upplatelsen inte bedrivit nigon annan
verksamhet @n att den hade ingatt ett kopeavtal avseende fastigheten i mars
2010. En arsredovisning for ar 2009 hade dérfor endast innehdllit nollor och det
ar svart att se hur forhandenvaron av en sddan skulle paverka de forhallanden
som &r aktuella i milet. Det &r forvisso korrekt att endast tva bostadsrétter var
bokade vid upplatelsetidpunkten, men det fanns en garanterad kopare for

samtliga bostadsrétter genom slutkostnadsgarantin.



Sid 15
MALMO TINGSRATT DOM T 6485-20

Avdelning 3 2023-03-09

¢) Uppldtelsen har skett i strid med 3 kap. 4 § bostadsrittslagen
Mona Wadefur

Skyldighet att upprdtta en ny ekonomisk plan

Trots att det kort tid efter att foreningen upprittade den ekonomiska planen
intraffat saker som &r av vésentlig betydelse for bedomningen av foreningens
verksamhet sdsom att byggherren Hansahdrnan var pa obestand (se
redogorelsen nedan), att fastigheten forvarvats och att priset blev dyrare én
enligt den ekonomiska planen, att fastighetsdverlatelsen och betalningen for
densamma var lagstridig, ogiltig och atervinningsbar i Hansahornans konkurs
(se redogorelsen nedan), att foreningen var likvidationspliktig, att ingen
godkind slutbesiktning eller slutbevis inhdmtats, att ndgon &rsredovisning
aldrig upprittats 1 foreningen, att arsstimma aldrig héllits 1 foreningen och att
medlemsforteckningen saknades (dessa omstédndigheter utvecklas sirskilt 1
separata delar nedan) sa har ingen ny ekonomisk plan upprittats heller, vilket
strider mot 3 kap. 4 § bostadsrittslagen. Da ingen ny ekonomisk plan uppréttats
ar det ett brott att upplata lagenheten enligt 10 kap. 3 § 2 p. bostadsréttslagen.
Skadestand for ren formogenhetsskada ska utga enligt 2 kap. 2 § skadestands-
lagen (1972:207) med anledning av brottet.

Omsténdigheterna som adberopas under denna punkt dberopas dven till stod for
att en ny ekonomisk plan borde upprittats, se s. 41 f. a)-0) och aa)—cc) i denna

dom.

Krister Engman

Det bestrids att det forelegat skyldighet att uppritta en ny ekonomisk plan.

Hansahdrnan var inte pa obestand fore upplatelsen. Aven om si hade varit
fallet innebar det faktum att foreningen holl inne en stor del av kdpeskillingen
for fastigheten att Hansahdrnans obestand inte hade paverkat foreningens

verksamhet i sddan utstrackning att det behovdes en ny ekonomisk plan.
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Den slutliga kostnaden for foreningens hus oversteg inte 35,6 miljoner kronor.

I 6vrigt hinvisas till vad som anfors under respektive avsnitt ovan och nedan.

Utveckling av Mona Wadefurs pastiende om att den ekonomiska planen inte

innehallit de uppgifter som var av betydelse for att bedoma foreningens
verksamhet samt att det forelegat skyldighet att uppriitta ny ekonomisk plan,
se b) och c¢) ovan

Byggherren Hansahdrnan har inte uppréttat nagon arsredovisning for ar 2010.
Enligt Hansahornans konkursforvaltning har Hansahdrnans obestandstidpunkt
intréffat ndgon gang under perioden fran mars &r 2010 till september 2010.
Hansahornan har sdledes varit pa obestand, eller 1 vart fall 16pt risk for
obestand, vid tidpunkten for fastighetsoverlatelsen till foreningen.
Konkursforvaltningen 1 Hansahdrnan har dessutom bedomt att det i vart fall per
den 30 juni 2009 forelegat en skyldighet for styrelsen 1 Hansahornan att lata
upprétta en kontrollbalansrdakning i1 enlighet med 25 kap. 13 § aktiebolagslagen
da det funnits skél att anta att det registrerade aktickapitalet forbrukats till mer

an halften. Nagon kontrollbalansrdkning har aldrig upprattats i Hansahornan.

Den ekonomiska planen dr registrerad den 6 april 2010. Den har inte innehallit
de upplysningar som dr av betydelse for bedomningen av foreningens
verksamhet eftersom byggherren Hansahdrnans ekonomiska stillning inte
framgatt tydligt. Eftersom det saknas en kontrollbalansriakning i Hansahdrnan
har det heller inte gétt att fa en tydlig bild av Hansah6rnans ekonomiska
stillning infor fastighetsoverlatelsen. Eftersom Krister Engman var
redovisningskonsult i Hansahdrnan med uppdrag att skota den 16pande
bokforingen, méste han ha ként till att Hansahdrnan var péd obestind frdn mars
2010 till september 2010 eller i vart fall 16pte risk for obestand under nimnda

tid och att ingen kontrollbalansrdkning upprittats.
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Vid tidpunkten av foreningens tilltrdde av fastigheten, i mitten pa juni 2010,
uppgick leverantorsskulderna i Hansahornan till 1 425 000 kr. Under hdsten har
det skett vissa betalningar till leverantdrer men ocksa tillkommit nya
leverantorsskulder hos Hansahornan. Vid arsskiftet 2010/2011 uppgick
leverantorsskulderna till 1 082 000 kr plus 97 000 kr som en leverantor kravt
via Kronofogdemyndigheten redan i maj 2010. Hérutover fanns redan per den
1 januari 2010 en mervardesskatteskuld om 644 000 kr avseende moms pa
utlindska byggtjanster (utlandsbeskattning). Savitt revisorn i Hansahdrnans
konkurs forstar borde denna skuld ha redovisats och reglerats senast da
fastigheten avyttrades, dvs. i mars eller juni 2010. Skulden pa 644 000 kr
kvarlag dock oreglerad vid konkurstillfallet. Huruvida den blivit redovisad mot
Skatteverket saknar revisorn information om. Detta innebdr att Krister Engman
mdste haft kinnedom om att Hansahdrnan saknade betalningsforméga for
bolagets skulder och riskerade att hamna pd obestand, i tiden fore att

upplételsen av bostadsrétten till Mona Wadefur dgde rum.

Overldtelse av fastigheten dir ogiltig och skulle gd dter till Hansahdrnans
konkursbo

Som redogjorts for under bakgrunden ovan utgjordes en del av betalningen vid
fastighetsoverlatelsen av en revers om 12,6 miljoner kronor. Reversen ér
utformad sa att foreningen ska betala "1 den takt 1dntagaren lyckas avyttra
bostadsrétter” men efter att Swedbank fatt betalt for 1anen pé fastigheten. Det

har inte stillts nagon sdkerhet for fordran enligt reversen.

Enligt konkursforvaltningen i Hansahdrnan stred fastighetsdverlatelsen mot
javsreglerna i 8 kap. 23 § aktiebolagslagen d& Asko Polonen som firmatecknare
for bolaget har dverlatit fastigheten till en forening dir han haft ett
bestammande inflytande tillsammans med sambon Minna Lindholm.
Foreningens bristande betalningsformaga i kombination med utfirdandet av en
revers utan ndgon sikerhet och med en otydlig reglering av aterbetalning av

reversen gor att affdren inte kan anses vara gjord med en armsldngds avstand.
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Enligt konkursforvaltningen i Hansahdrnan har dverlatelsen av fastigheten till
foreningen mot revers, utan ndgon sékerhet for reversfordran och utan att
foreningen haft dterbetalningsformaga, utgjort en olovlig kapitalanvéndning

enligt 17 kap. 3 § aktiebolagslagen.

Mona Wadefur gor dven géllande att fastighetsoverlatelsen strider mot
laneforbudet i 21 kap. 1 § aktiebolagslagen da avtalsvillkoren for krediten och
ovriga omstindigheter vid avyttringstillfallet maste anses vara ovanligt
formanliga. Revisorerna i Hansahornan har i sin revisionsberéttelse for
rakenskapsaret 2009, ocksd upplyst om att fastighetsoverlatelsen torde sté 1
strid med det allménna laneférbudet 1 21 kap. 1 § aktiebolagslagen da
styrelseledamoten och styrelsesuppleanten hade ett bestdimmande inflytande

over bostadsrittsforeningen vid overlatelsetillfallet”.

Det allménna ldneforbudet 1 21 kap. 1 § aktiebolagslagen avser penninglan.
Fragan dr om den fordran som uppstatt i samband med avyttringen kan
betraktas som penninglan. I forekommande fall &r det inte fraga om ett
penninglan i den bemirkelsen att bolaget gjort en utbetalning av kontanta
medel. I stdllet ror det sig om en avyttring som delvis sker pa kredit. Enligt
forarbetena till aktiebolagslagen kan det, om kreditvillkoren &r ovanligt
formanliga, finnas anledning att behandla krediten som ett maskerat

penninglan.

Det ar konkursforvaltningen 1 Hansahdrnans uppfattning att overlatelsen av
fastigheten till foreningen mot revers utan sékerhet for reversbeloppet och utan
att foreningen haft aterbetalningsformaga strider mot utldningsforbudet i

21 kap. 1-3 §§ aktiebolagslagen. Négot undantag frén reglerna om laneforbud

har inte varit tillampligt.
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Fastighetsoverlatelsen till foreningen har ddrmed varit ogiltig och skulle

atervinnas till Hansahornans konkursbo.

Kvittningarna var dtervinningsbara till Hansahérnans konkursbo

Som framgér ovan verkstélldes dven ett antal kvittningar av skulder till
koncernbolag, mot den fordran som Hansahdrnan hade pa foreningen som en
del av betalningen for fastighetsdverlatelsen. Enligt konkursforvaltningen i
Hansahornan kan dessa kvittningar anses utgdra olovlig vinstutdelning.
Kvittningarna var ocksa atervinningsbara till konkursboet Hansahornan i
enlighet med 4 kap. 10 § konkurslagen da savél Bygg Bra Holding som Tré
Panelen Invest &r att betrakta som nérstdende da de ingér i samma koncern som

Hansahornan.

Krister Engmans ansvar med anledning av fastighetsoverlatelsen

Krister Engman maéste haft kinnedom om att 6verlatelsen av fastigheten till
foreningen och betalningen av densamma var lagstridig och atervinningsbar 1
Hansahornans konkurs. Krister Engman var styrelseledamot 1 foreningen, en
interimsstyrelse for Hansahdrnans rakning, och saledes har hela foreningens
styrelse, inklusive Krister Engman, haft kinnedom om de ekonomiska
forhdllandena 1 Hansahornan vid tidpunkten for forséljningen. Krister Engman
var dven redovisningskonsult med uppdrag att skota den 16pande bokforingen i
Hansahornan och har dirmed haft kinnedom om att fastighetsoverlatelsen och
betalningen av densamma stred mot lagen och var atervinningsbar till

Hansahornans konkursbo.

Krister Engman har darfor haft en skyldighet att beakta dessa uppgifter vid
uppréttande av den ekonomiska planen. Han har haft kinnedom om att den
ekonomiska planen inte innehdller de upplysningar som &r av betydelse for
beddmningen av foreningens verksamhet och att den inte dr hdllbar och att en
slutlig kostnad inte redovisats. Aktiebolagslagen géller oavsett om ett foretag ar

pa obestdnd eller inte. Fastighetsoverlatelsen och betalningen for densamma
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skulle ddrmed aterga till Hansahdrnan oavsett om Hanshdrnan var pa obestand
eller inte eftersom det inneburit en dvertriddelse av aktiebolagslagen. Krister
Engman har haft, eller borde ha haft, kinnedom om detta da han satt i
interimsstyrelsen for Hansahornans rdkning. Han borde ha beaktat detta och

inte undertecknat upplatelseavtalet och uppréttat en ny ekonomisk plan.

Enligt konkursforvaltaren i Hansahornans har det varit mojligt att utifran
bokforingen 1 Hansahdrnan, fortlopande folja bolagets ekonomiska stéllning
och resultat. Detta innebér att Krister Engman 1 egenskap av
redovisningskonsult med uppdrag att skéta den 16pande bokforingen 1

Hansahornan haft kinnedom om Hansah6rnans stillning och ekonomi.

Krister Engman

Det bestrids att Hansahdrnan skulle ha varit pa obestand vid tidpunkten for
overlatelsen av fastigheten och det ska framhallas att konkursforvaltaren
lamnar 6ppet for att obestandstidpunkten intrdffade forst ett halvar senare, i
september 2010. Oavsett ndr Hansahdrnan blev insolvent, s berodde det
uppenbarligen inte pd dverldtelsen av fastigheten, endr a) obestandet da hade
intrétt 1 omedelbart samband med dverlatelsen och b) fastigheten inte
genererade nagra 10pande intdkter till Hansahdrnan, varfor innehavet inte

paverkade — 1 vart fall inte i positiv riktning — bolagets betalningsformaga.

For den héndelse att Hansahornan var pa obestand redan i mars 2010, sa har
Krister Engman inte haft ndgon kdnnedom om det. Hansahdrnans eventuella

obestdnd paverkar inte heller i sig foreningens ekonomiska plan.

Krister Engman bestrider att fastighetsoverlatelsen var ogiltig — det foreligger
t.ex. inte nadgon javsproblematik om samtliga aktiedgare star bakom beslutet
eller om de aktuella avtalsparterna dr del av samma koncernliknande

foretagsgrupp — och konstaterar att dverlatelsen i vart fall aldrig gick ater.
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Krister Engman har under alla forhallanden saknat kunskap om de forhallanden

som skulle medfora att transaktionen var ogiltig.

Krister Engman noterar ocksa att det forhallandet att foreningen erlade en del
av kopeskillingen genom att stélla ut en revers till Hansahdrnan, torde — i den
man det alls triffas av laneforbudet, vilket ar tveksamt — falla under undantagen
fran 1dneforbudet (21 kap. 2 § aktiebolagslagen). Betalningsuppskovet utgjorde
en forutséttning for att affaren skulle kunna genomforas och “’lanet” var

uppenbarligen avsett for foreningens rorelse.

Fragan om huruvida vissa kvittningar, som andra juridiska personer &n
foreningen gjorde, skulle vara atervinningsbara 1 Hansahdrnans konkurs &r
2012, ar saval svarbeddmd som uppenbart utan relevans for foreningens
ekonomiska plan ar 2010. Savitt Krister Engman kénner till har ndgon sddan

kvittning dock aldrig blivit foremal for atervinning.

Det bestrids att fastighetsdverlatelsen var dtervinningsbar 1 Hansahdrnans
konkurs och Krister Engman noterar att kdranden sjilv péstar att kopeskillingen
med god marginal 6versteg fastighetens marknadsvirde; en sddan transaktion
kan inte girna leda till att konkursbolaget avhiands tillgangar, utan snarare
motsatsen. Krister Engman har i vart fall inte ként till nagon omsténdighet som

gav anledning att befara att 6verlatelsen skulle komma att gé ater.

Krister Engman har inte personligen haft nagot bokforingsuppdrag for
Hansahornan. Uppdraget har utforts av hans bolag Engman
Redovisningskonsult Aktiebolag, och flera av bolagets vid tidpunkten sju
anstdllda kan ha vidtagit ndgon eller flera &tgirder avseende bokforingen 1
Hansahornan. Redovisningsbolaget har haft uppdraget under hela
Hansahornans verksambhetstid. Uppdraget innefattade att uppritta allt som
behdvdes for den l6pande bokforingen. Krister Engman eller ndgon annan pa

firman har dock inte haft ndgot med 16pande betalningar att gora, utan personer
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kopplade till koncernen kring Hansahornan har skott transaktioner och forsett

Krister Engman med material till bokforingen.

d) Avsaknad av medlemsforteckning
Mona Wadefur

Nagon medlemsforteckning har inte pétréffats i foreningens bokforing vilket
utgor ett brott enligt 10 kap. 3 § p. 5 bostadsrittslagen. Skadestand ska utgé
med anledning av brottet enligt 2 kap. 2 § skadestdndslagen.

Medlemsregistret ska innehalla uppgifter om namn, postadress, tidpunkt for in-
och uttrdde och den bostadsritt som medlemmen innehar. Enligt 9 kap. 9 §
bostadsrittslagen har medlemsforteckningen till andamél att ge foreningen,
medlemmarna och andra underlag for att bedoma medlemsforhdllandena 1
foreningen. Detta har inte kunnat goras p.g.a. att medlemsforteckningen
saknats. Foreningen har ocksa varit likvidationspliktig och den ekonomiska

planen har varit felaktig.

Det foreligger samband mellan avsaknaden av medlemsforteckning och Mona
Wadefurs skada enligt foljande. Medlemsforteckningen ger viktig information
om medlemsforhallandena i foreningen for bl.a. kdpare, médklare, myndigheter
m.m. Genom att underlata att fora en sddan har det inte gatt att kontrollera
medlemsforhallandena. Foreningen har ocksa varit likvidationspliktig for att de
endast salt tva lagenheter. Foreningens ekonomi och stillning har misskotts
grovt. Den ekonomiska planen har inte heller varit hallbar och innehallit

felaktiga uppgifter om bl.a. avgifter och insatser fran medlemmar i1 foreningen.

Om Mona Wadefur haft kinnedom om antalet medlemmar 1 foreningen hade

hon inte ingatt upplitelseavtalet.

Mona Wadefur bestrider att foreningen vid ndgon tidpunkt haft fler dn tva
medlemmar. Aven om foreningen haft fler &n tvd medlemmar har det utgjort att

brott att inte fora ndgon medlemsforteckning.
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Krister Engman

I protokoll fran den konstituerande stimman den 1 september 2009 anges att
samtliga nirvarande (Asko P6lonen, Minna Lindholm och Krister Engman)

tecknade sig som medlemmar i foreningen.

Krister Engman kan inte vitsorda att nigon medlemsforteckning inte forts, bara

att konkursforvaltaren inte kunnat hitta nagon.

Den pastadda avsaknaden av medlemsforteckning har inte ndgot samband med
den pastddda skadan. Den har inte heller paverkat foreningens ekonomi eller

verksamhet 1 6vrigt.

Utvecklande avseende pastiendet om brottslig girning

Mona Wadefur

Krister Engman har uppsétligen eller av oaktsamhet upplatit bostadsrétten i
strid med 4 kap. 2 §, 3 kap. 1 §, 3 kap. 4 § eller 9 kap. 8 § bostadsréttslagen.
Agerandet &r brottsligt enligt 10 kap. 3 § 2 och 5 p. bostadsrittslagen.

Krister Engman har dirmed genom brott vdllat Mona Wadefur ren
formogenhetsskada och ar skyldig att ersitta skadan enligt 2 kap. 2 §

skadestandslagen.

Skadan uppgér till 2 261 278 kr sedan Mona Wadefur erhéllit 538 722 kr for

bostadsratten 1 konkursen.

Skadan uppkom redan vid undertecknandet av upplatelseavtalet den

15 juni 2010 eftersom insatsen erlades da och upplatelsen skedde 1 strid med
lag och genom en brottslig gérning. Rinta ska dérfor utga fran detta datum. I
andra hand ska rinta utga frdn dagen for delgivning av stimningsansdkan.
Tidpunkten for skadans uppkomst &r i forsta hand den 15 juni 2010 nér
upplatelseavtalet undertecknades och i andra hand den 29 juni 2010 néir
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insatsen erlades. Skadan har under alla forhallanden uppstatt under tiden

Krister Engman forvaltade foreningen.

For det fall Krister Engman inte hade upplatit bostadsritten utan tillstand fran
Bolagsverket och i strid med den ekonomiska planens uppgifter samt utan att
betryggande sdkerhet stéllts, hade den nu aktuella situationen inte uppstatt. Det
foreligger séledes adekvat kausalitet mellan Krister Engmans handling att

upplata bostadsritten och den uppkomna skadan for Mona Wadefur.

Mona Wadefurs skada dr en berdknelig och i viss man typisk foljd av det
skadegorande beteendet. Syftet med stadgandet 14 kap. 2 § bostadsrittslagen ér
att aterbetalning av insatsen till bostadsréttshavarna jimte upplatelseavgift ska
kunna ske vid t.ex. en konkurs. Om en betryggande sédkerhet stillts och tillstand

inhdmtats hade skadan inte uppkommit.

Krister Engman

Krister Engman fornekar brott. Liksom framgatt ovan foreldg inte de objektiva
forutséttningarna for brott, endr den slutliga kostnaden for foreningens hus var
redovisad 1 en registrerad ekonomisk plan som gav en réttvisande bild av
relevanta forhallanden. Engman har, vidare, varken uppsétligen eller av
oaktsamhet dsidosatt nimnda bestimmelser 1 bostadsrittslagen, utan har
tvartom med fog utgatt ifran att samtliga relevanta dokument korrekt
avspeglade verkliga forhdllanden, att aktuella aktorer skulle uppfylla sina
respektive dtaganden och att foreningens sékerhet under alla forhdllanden var

betryggande.

Riittslig reglering
3 kap. 1 § bostadsrittslagen

Innan en bostadsrittsforening upplater ligenheter med bostadsritt, ska en
ekonomisk plan upprittas av foreningens styrelse och registreras av

Bolagsverket. Planen ska innehdlla de upplysningar som &r av betydelse for en
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beddmning av foreningens verksamhet. Av planen ska ocksa framgd om

forutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § dr uppfyllda.

3 kap. 4 § bostadsrittslagen

Om det sedan den ekonomiska planen har upprittats intraffar nagot som ér av
vasentlig betydelse for bedomningen av foreningens verksamhet, far foreningen
inte upplata ladgenheter med bostadsritt forrdn en ny ekonomisk plan har

uppriéttats av foreningens styrelse och registrerats av Bolagsverket.
En forening far uppléta en ligenhet med bostadsritt trots att den inte finns
upptagen i en registrerad ekonomisk plan, om upplatelsen inte har ndgon sadan

betydelse som sdgs 1 forsta stycket.

4 kap. 2 § bostadsrittslagen (fore den 1 januari 2023)

Innan den slutliga kostnaden for foreningens hus har redovisats i en registrerad
ekonomisk plan eller pa en foreningsstimma, dr det inte tillatet att upplata

bostadsldgenheter med bostadsrétt utan tillstdnd av Bolagsverket.

Bolagsverket ska ldmna tillstand om

1. en ekonomisk plan har registrerats och

2. foreningen stillt betryggande sidkerhet hos Bolagsverket for aterbetalning
av insatsen till bostadsrittshavarna jamte, 1 forekommande fall,

upplételseavgift.
[...]

10 kap. 3 § 2 p. bostadsrittslagen

Den som uppsétligen eller av oaktsamhet uppléter en bostadsrétt i strid med

3 kap. 1 § eller 4 § eller 4 kap. 2 § bostadsrittslagen doms till boter.

10 kap. 3 § 5 p. bostadsrittslagen

Den som uppsétligen eller av oaktsamhet inte for medlemsforteckning eller inte

héller en sddan forteckning tillgénglig enligt 9 kap. 9 och 9 a §§ doms till boter.
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2 kap. 2 § skadestdndslagen

Den som vallar ren formdgenhetsskada genom brott ska ersdtta skadan.

2. Skadestiand enligt 21 kap. 1 § lagen om ekonomiska foreningar
Mona Wadefur

Krister Engman har genom 6vertradelse av lag och/eller foreningens stadgar,
samt genom att inte frimja Mona Wadefurs ekonomiska intressen 1 foreningen,
uppsatligen eller av oaktsamhet, vallat Mona Wadefur ekonomisk skada nir
han utfort sitt uppdrag som styrelseledamot for foreningen. Skadan har bestétt i
att Mona Wadefur forlorat delar av den insats hon erlagt for bostadsritten.
Skadan uppgér till 2 261 278 kr sedan Mona Wadefur erhéllit 538 722 kr for

bostadsritten i1 foreningens konkurs.

Enligt 2 § 1 foreningens stadgar har foreningen till andamal att upplata
bostadsldgenhet for permanent boende &t medlemmar till nyttjande utan
tidsbegrinsning och dédrmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.
Enligt 36 § ska om foreningen upploses behallna tillgangar tillfalla
medlemmarna i forhéllande till lagenheternas andelstal. Under rubriken
”Ovrigt” i foreningens stadgar framgar vidare att for frigor som inte regleras i
stadgarna géller bostadsrittslagen, lagen (2018:672) om ekonomiska foreningar

samt Ovriga tillampliga forfattningar.

Krister Engman har i egenskap av redovisningsansvarig ként till att det begatts
lagovertradelser 1 Hansahornan. Styrelsen i1 foreningen, inklusive Krister
Engman, har ocksa varit en interimsstyrelse for Hansahornans rdkning. Krister
Engman har dérvid haft god, eller i vart fall borde haft god, kinnedom om
Hansahornans stédllning och ekonomi vilket ska beaktas vid provningen av hans
skadestdndsansvar 1 egenskap av styrelseledamot for foreningen enligt 21 kap.

1 § lagen om ekonomiska foreningar.
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Krister Engman var ekonomiansvarig i styrelsen. Han har agerat uppsatligt eller
i vart fall oaktsamt vid undertecknandet av upplételseavtalet pa det sétt som
anges under respektive avsnitt nedan. Han har haft det yttersta ansvaret for att
upplételsen skett i enlighet med géllande lag och att brott inte begas i samband
med upplatelsen. Han har ocksa haft en skyldighet enligt stadgans 2 § att
frimja medlemmars ekonomiska intressen. Dédrmed foljer ocksa att han kan
aldggas ett personligt ansvar att ersitta den skada som hans handling medfort
och som kan hidnforas till vdllande fran hans sida. Krister Engman ska lastas for

att han avvikit frin de handlingsregler som finns pa omradet.

Skyldigheten att fraimja medlemmars ekonomiska intressen foljer av lagen om

ekonomiska foreningar.

Krister Engman

Krister Engman har inte &sidosatt lag eller stadgar.

Krister Engman har vid upplételsetidpunkten inte haft kinnedom om nagot
forhdllande 1 Hansahornan som skulle ha inverkat pa upplatelsen av

bostadsratten.

Krister Engman har inte overtrétt nagon tillimplig lag, stadgebestimmelse eller
annan foreskrift. Det bestrids att Krister Engman — eller nagon styrelseledamot
1 en bostadsréattsforening — skulle ha en personlig skyldighet att aktivt frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen i allménhet; dven om sa skulle vara fallet,
sa var kdranden inte medlem 1 foreningen fore upplételsen. Krister Engman har

inte heller avvikit frdn de handlingsregler som finns pd omradet”.

Foreningen ska upplita bostadsldgenheter at medlemmar, och dirigenom
frimja medlemmars ekonomiska intressen. Det bestrids att det 1 dvrigt skulle

finnas nigon skyldighet att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.
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Riittslig reglering

Enligt 21 kap. 1 § lagen om ekonomiska foreningar ska en styrelseledamot som
uppsatligen eller av oaktsamhet skadar foreningen nir han utfor sitt uppdrag,
ersétta skadan. Detsamma géller om skadan tillfogas en medlem eller nagon
annan genom en overtradelse av lagen om ekonomiska foreningar, tillimplig

lag om arsredovisning eller stadgarna.

Enligt 10 kap. 1 § bostadsrittslagen giller bestimmelserna om skadesténd i
21 kap. lagen om ekonomiska foreningar ocksa i fraga om

bostadsrittsforeningar.

Vad som liggs Krister Engman till last enligt punkten 2
Krister Engman har orsakat Mona Wadefur skada enligt foljande. Punkterna

aberopas var for sig eller gemensamt som grund for skadestand.

Uppldtelsen har skett i strid med 4 kap. 2 § bostadsrittslagen
Mona Wadefur

Krister Engman har upplatit bostadsrétten i strid med 4 kap. 2 §

bostadsréttslagen 1 enlighet med vad som anforts under punkten 1.

Krister Engman

Krister Engman har i denna del hdnvisat till vad som anforts under punkten 1.

Upplatelsen har skett i strid med 3 kap. 1 § bostadsriittslagen
Mona Wadefur

Samma omsténdigheter som redogjorts for under punkten 1 b) samt

strecksatserna under punkten 1 a) gors géllande.

Krister Engman

Krister Engman har i denna del hinvisat till vad som anforts under punkten 1.
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¢) Uppldtelsen har skett i strid med 3 kap. 4 § bostadsriittslagen
Mona Wadefur

d)

Foreningen har gétt i konkurs. Mona Wadefur har forlorat sin insats och lidit
skada med yrkat belopp till f6]jd av Krister Engmans vardsloshet/forsumlighet
att inte inhdmta ny ekonomisk plan. Krister Engman &r skadestandsskyldig
enligt 21 kap. 1 § lagen om ekonomiska foreningar som hénvisar till stadgan
dar det 12 § stipuleras att foreningen ska fraimja medlemmars ekonomiska
intresse och folja lagar. Detta har han inte gjort. Om en ny ekonomisk plan
uppréttats med korrekt information hade det uppdagats att den inte var
ekonomisk hallbar och att det dirmed forelag stor risk for konkurs och
upplatelse till Mona Wadefur hade da inte skett alternativt hade styrelsen haft
en mojlighet att 1dgga om den ekonomiska planen sé att den blivit héllbar och

upplételse hade kunnat ske 1 enlighet med lag.

Krister Engman

Krister Engman har i denna del hdnvisat till vad som anforts under punkten 1.

Underldtenhet att likvidera foreningen
Mona Wadefur

Foreningen har underlatit att ans6ka om likvidation trots att de haft skyldighet
att gora sa enligt lag. Krister Engman har ddrmed 1 egenskap av styrelseledamot
for foreningen adragit sig ett personligt betalningsansvar for foreningens

skulder.

Sedan Mona Wadefur sagt upp bostadsrétten har hon haft en fordran mot
foreningen 1 form av insatsen som hon betalade for bostadsrétten. Efter att
Mona Wadefur erhillit viss utdelning i foreningens konkurs uppgér fordran till
2261 278 kr.

Foreningen har aldrig haft mer &n tvd medlemmar. Foreningen har darfor haft

en skyldighet att ans6ka om likvidation. D4 foreningen inte lyckats silja fler &n
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tva bostadsritter och aldrig haft fler &n tvd medlemmar/bostadsréttshavare
skulle en upplatelse till Mona Wadefur aldrig dgt rum. Styrelseledamoterna
skulle 1 vart fall efter en manad frdn upplételsen till Mona Wadefur ha latit
stdimman prova fragan om likvidation eftersom antalet
medlemmar/bostadsrittshavare vid den tidpunkten varit farre dn tre under mer
an en manad. Krister Engman har inte foljt sina skyldigheter enligt lag i detta
avseende och har dirmed adragit sig ett personligt betalningsansvar for
foreningens skulder. Han har agerat forsumligt genom att inte ansdka om
likvidation trots vetskapen om att foreningen endast haft tva bostadsréttshavare
under lang tid. Krister Engmans forsumliga handlande i detta avseende har
véllat Mona Wadefur skada. Om upplételsen aldrig skett eller om foreningen

tratt 1 likvidation efter en manad hade Mona Wadefurs skada kunnat undvikas.

Aven om foreningen haft fler &n tvd medlemmar har den varit
likvidationspliktig frdn start pd grund av den daliga ekonomin. Féreningen har
aldrig haft nagon egen likviditet. Likviditeten forsdmrades markant vid
forvérvet av fastigheten som skedde 1 strid med uppgifterna i den ekonomiska

planen.

Krister Engman

Foreningen hade minst tre medlemmar vid upplatelsetidpunkten och var
saledes inte likvidationspliktig. Medlemmarna har bestatt av styrelse-
ledaméterna — dvs. de initiala och for foreningens bildande nédvandiga
medlemmarna — och de tillkommande bostadsrattshavarna, daribland kdranden.

Savitt ként hade inte nigon medlem begért uttrdde ur foreningen fore ar 2012.

Aven om foreningen skulle ha blivit likvidationspliktig efter upplatelsen, vilket
alltsd ocksé bestrids, sd har en eftersatt likvidationsplikt inte inneburit ndgon
skada for kdranden. Kiranden hade sdledes varit i samma eller simre
ekonomiska situation om foreningen hade likviderats i samband med eller kort

tid efter upplatelsen.
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Riittslig reglering
Enligt 1 kap. 2 § bostadsrittslagen ska en bostadsrittsforening ha minst tre

medlemmar.

Av 9 kap. 29 § bostadsrittslagen framgér att bestimmelserna om likvidation
och upplosning i 17 och 18 kap. lagen om ekonomiska foreningar dven géller i

fraga om bostadsrittsforeningar.

I 17 kap. 3 § 3 p. lagen om ekonomiska foreningar stadgas att styrelsen genast
for foreningsstimmans provning ska ligga fram fragan om huruvida foreningen
ska gé 1 likvidation, om antalet medlemmar 1 féreningen under mer 4n en
mdnad har varit mindre 4n tre. Om stimman inte fattar beslut om likvidation
och antalet medlemmar 1 foreningen under mer dn sex manader har varit
mindre an tre &r styrelsen skyldig att inom tva veckor fran utgangen av
sexmanadersfristen ansoka om likvidation vid allmén domstol (17 kap. 16—

17 §§ lagen om ekonomiska foreningar).

Om styrelsen inte ansdker om likvidation inom stadgad tid, ansvarar
styrelseledaméterna solidariskt for de skyldigheter som uppkommer for
foreningen under den tid som underlatenheten bestar. Samma sak géller for en
medlem eller nagon annan som har varit medveten om att medlemsantalet varit
for lagt men som dnda har handlat pa foreningens vignar. Ansvaret giller inte
for den som visar att han eller hon inte har varit forsumlig (17 kap. 20-21 §§

lagen om ekonomiska foreningar).

e) Skadestind pd grund av avsaknad av slutbesiktning och slutbevis
Mona Wadefur

Foreningen har vid tilltradet till bostadsritten inte tillhandahallit 1dgenheten 1
sadant skick att den enligt den allmé@nna uppfattningen 1 orten varit fullt
brukbar for det avsedda dndamélet da det saknats godkdnd slutbesiktning och

slutbevis. Bostadsritten var inte heller fardigstélld vid tiden for upplatelsen
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eller vid tilltradet d& det saknades godkénd slutbesiktning. Det saknades dven
vatrumsintyg. Eftersom det inte gjorts ndgon slutbesiktning kan inte Mona
Wadefur precisera vilka fel som foreldg. Bristerna har emellertid varit av
vésentlig betydelse och har inte kunnat avhjilpas utan drojsmal. Styrelsen har
vidare underlatit att efter tillsdgelse ombesorja atgirden sa snart detta kunnat
ske. Mona Wadefur har séledes haft ritt att frantrdda bostadsrétten genom

uppséagning, vilket ocksé skett.

Aven sedan Mona Wadefur tilltriitt bostadsrétten har foreningen asidosatt sin
skyldighet att halla bostadsritten, huset och marken i gott skick. Foreningen
har harvid asidosatt sin reparationsskyldighet genom att inte inhdmta en
godkind slutbesiktning och slutbevis. Detta har ocksé foranlett att hinder och

men uppstatt 1 nyttjanderdtten genom foreningens véllande.

Bristerna vid tilltrddet och dérefter beror pa forsummelse fran foreningens sida.
Det maste anses forsumligt att underlata att inhdmta en godkand slutbesiktning
och slutbevis innan upplatelse av bostadsrétten sker. Mona Wadefur har darfor

ratt till erséttning for skada. Skadan uppgar till det yrkade beloppet.

Mona Wadefur har ocksa ritt till skadestdnd med anledning av att det uppstatt

hinder och men i nyttjanderdtten genom foreningens véllande.

Bostadsrittens skick har vid tilltradet och under resterande boendetid varit
sddant att mdnniskor och egendom har kunnat skadas allvarligt och till och med
dodsfall kunnat forekomma eftersom upplételsen inte skett under betryggande
former och dé godkénd slutbesiktning och slutbevis saknats. Mona Wadefur
var dock 1 god tro om att en godkédnd slutbesiktning/slutbevis fanns.
Handlingarna som bifogas upplatelseavtalet, och ddrmed &r en del av avtalet, dr
bl.a. den ekonomiska planen och objektbeskrivningen. I den ekonomiska

planen framgar att upplatelse av bostadsratterna skulle ske forst nér fastigheten
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hade slutbesiktigats. Av upplatelseavtalet framgar att bostadsritten skulle ha
slutbesiktigats den 18 juni 2010, vilket aldrig kom att ske.

Genom att underlata att inhdmta en godkédnd slutbesiktning och slutbevis har
foreningen frangatt lag, praxis, handlingsnormer och branschpraxis.

Fastigheten och bostadsritterna kan inte anses vara fackméssigt uppforda.

Det har ankommit pa foreningen att inhdmta slutbesiktning och avhjilpa
eventuella anmérkningar. Det ér fastighetsdgaren som ansvarar for fastighetens
och ldgenheternas skick enligt bostadsrattslagen och 6vrig lag. Foreningen har
varit att se som bestillare av entreprenaden da fastigheten inte var fardigstalld

vid forvérvet. Friga har varit om sddana arbeten som erfordrar slutbevis.

Krister Engman har upplatit bostadsrétten trots att godkédnd slutbesiktning och
slutbevis for fastigheten och samtliga bostadsrétter, inklusive Mona Wadefurs,
saknades. Det har varit vardslost att upplata ldagenhet utan att inhdmta godkind
slutbesiktning och slutbevis och det strider mot bostadsrittslagen och
branschpraxis samt mot stadgan som stipulerar att foreningen har till &ndamal
att upplata lagenheter for permanent bostad och frimja medlemmars
ekonomiska intressen. Dessutom har den ekonomiska planen inte varit hallbar

och det har kriavts en ny sddan bl.a. p.g.a. fastighetens skick.

Av handlingar i Hansahdrnans konkurs framgar att friskrivningar gjorts
avseende fastighetens skick vid forvirv av fastigheten och att ingen besiktning
gjorts avseende fastigheten. Det strider ocksa mot branschpraxis att foreningen
forvdrvar en fastighet utan inhdmtande av en besiktning for att klargora skicket
pa fastigheten. Slutkostnadsgarantin utgor en friskrivning eftersom

Hansahdrnan genom denna lagt 6ver ansvaret pa Bygg Bra Holding.

Det ir fastighetségaren, dvs. foreningen, som ansvarar for skicket pa

fastigheten enligt bostadsrittslagen och ovrig lag. I protokoll fran foreningens
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mote angdende raddningsplanen, dér Krister Engman nérvarade, framgér att
fastigheten haft omfattande brister. Det har funnits behov av storre

byggnationsatgérder vid tilltrddet (och alltjimt efter tilltrddet).

Foreningen har en skyldighet att frimja medlemmars ekonomiska intressen
enligt stadgans 2 § som 21 kap. 1 § lagen om ekonomiska foreningar hanvisar
till och genom att underlata att inhdmta en godkind slutbesiktning och

slutbevis har Krister Engman agerat vardslost.

Enligt 21 kap. 1 § lagen om ekonomiska foreningar ska skadestdnd utga om en
styrelseledamot av vardsloshet (eller uppsétligen) skadar en medlem genom att
Overtrdda stadgan dér det 12 § stipuleras att foreningen har till &ndamal att
uppléta ldgenheter for permanent bostad och frimja medlemmars ekonomiska
intressen samt att lagar ska foljas. Detta har inte Krister Engman gjort. Det dr
vardslost att upplata en bostadsrétt utan att inhdmta godkénd slutbesiktning och
slutbevis och det strider mot stadgan pa sa sétt att det inte frimjar medlemmars
ekonomiska intresse och det strider mot bostadsrattslagen. Dessutom har den
ekonomiska planen innehéllit felaktiga uppgifter och inte varit hallbar och det
har krdvts en ny sadan bl.a. p.g.a. fastighetens skick. Det foljer av lagen om

ekonomiska foreningar att medlemmars ekonomiska intressen ska framjas.
Varken for bostadsritten eller fastigheten har det funnits en godkind
slutbesiktning i tiden fore eller efter upplatelsen. Bostadsrétten och fastigheten

var inte heller firdigstéllda fore eller efter upplatelsen.

Krister Engman

Det framgick uttryckligen av upplatelseavtalet att den aktuella slutbesiktningen
inte hade dgt rum vid upplételsetidpunkten. Det bestrids att detta skulle ha
ndgon som helst betydelse for mojligheten att lagligen och stadgeenligt upplata

bostadsritten. Kdranden kom att tilltrdda ldagenheten pa avtalad tid.
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Krister Engman bestrider att det finns ndgot samband mellan franvaron av

slutbesiktning vid upplatelsetidpunkten och den pastddda skadan.

Foreningen var vidare inte bestéllare 1 nigon entreprenad och hade dérfor inte
mojlighet att pakalla ndgon slutbesiktning. Det ankom pé fastighetssiljaren att
bade lata utfora besiktning av arbetet och att avhjilpa eventuella anmérkningar.

Krister Engman saknar kinnedom om slutbesiktning skett.

Krister Engman kan inte vitsorda att fraga har varit om saddana arbeten att ndgot

slutbevis erfordrades.

Kéranden péstar att foreningens kopekontrakt innehdll friskrivningsklausuler
som innebdr att kdparen (foreningen) skulle tvingas att ”4tgédrda och finansiera”
eventuella fel 1 fastigheten. Pastdendet tillbakavisas, enédr kontraktet inte
innehéller ndgra friskrivningsklausuler — tvartom innehéller kontraktet en
mingd ataganden fran siljaren, som samtliga syftar till att forse kdparen med

en inflyttningsklar och i alla delar fullgod byggnad.

Rittslig reglering
7 kap. 1 § bostadsrittslagen

Nar lagenheten ska tilltradas forsta gangen efter en bostadsréttsupplatelse, ska
foreningen tillhandahalla ldgenheten 1 sddant skick att den enligt den allménna
uppfattningen i orten dr fullt brukbar for det avsedda d&ndamalet. Detta géller

om inte ndgot annat har avtalats.

7 kap. 2 § bostadsrittslagen

Ar ligenheten, niir den ska tilltridas forsta gingen efter bostadsrittsupplatelsen,
inte 1 det skick som bostadsrittshavaren har ritt att fordra enligt 1 §, fir han
avhjélpa bristen pa foreningens bekostnad, om inte styrelsen pa tillsdgelse
ombesorjer dtgdrden sé snart det kan ske. Kan bristen inte avhjdlpas utan

drojsmal eller underléter styrelsen att efter tillsdgelse ombesorja atgérden sé
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snart det kan ske, far bostadsrittshavaren efter uppsigning frantrdda
bostadsritten. Uppsdgning far dock ske endast om bristen dr av vésentlig
betydelse. Sedan bristen blivit avhjilpt far uppsdgning inte ske. For den tid som
lagenheten &r i bristfilligt skick har bostadsrattshavaren ritt till skilig

nedséttning av arsavgiften.

Bostadsrattshavaren har dven ritt till ersittning for skada, om bristen beror pa

forsummelse fran foreningens sida.

7 kap. 4 § bostadsrittslagen

Sedan tilltrdde medgetts dr foreningen skyldig att halla lagenheten, huset och
marken 1 gott skick, 1 den mén ansvaret inte enligt 12 § vilar pa
bostadsrittshavaren. Bestdimmelserna 12 § tillimpas om foreningen &sidositter
sin reparationsskyldighet eller om det pa nagot annat sitt uppstar hinder eller

men 1 nyttjanderdtten genom foreningens vallande.

f) Avsaknad av drsredovisning
Mona Wadefur

Av foreningens bokforing framgér att nagon arsredovisning aldrig upprattats
och lagts fram pa foreningsstdmma. I omhandertaget rakenskapsmaterial har
konkursforvaltaren Hans Svedberg patréffat tva rsredovisningar som inte ar
undertecknade av styrelsen eller reviderade avseende rakenskapsaren 2010 och
2011. Senast upprittad resultat- och balansrapport avser perioden den 1 juli

2012 till den 30 juli 2012.

Mona Wadefur har erlagt bokningsavgift under 2009. Detta skulle framgatt av
en arsredovisning. Det kan tilliggas att dven dvrig ekonomisk information sa
som insatser, l&n, tillgdngar, rantekostnader m.m. skulle framgatt av
&rsredovisningen. Aven s.k. blank &rsredovisning 4r mycket viktig att uppritta.
Denna information har Mona Wadefur eller ndgon annan t.ex.

styrelseledamdterna som ansvarar for foreningens ekonomiska forvaltning
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aldrig fatt. Genom att d&ven underléta att halla foreningsstimma har Mona
Wadefur frantagits mojligheten att kunna paverka foreningens ekonomi eller
forvaltning eller mojligheter till ansvarsutkravande. Inte heller
styrelseledamoterna inklusive Krister Engman har kunnat forvalta foreningen
pa ett Andamalsenligt sitt utan arsredovisningar och foreningsstimmor. Det dr
en styrelseledamots grundldggande ansvar att se till att &rsredovisningar
upprattas och laggs fram pa foreningsstamman. Det kriavs ocksé av en

styrelseledamot enligt lagen.

Mona Wadefur bestrider att foreningen haft ett inledande forlingt rakenskapsar
om tva ar pa sétt som Krister Engman pastétt och gor gillande att detta i sa fall
skulle varit olagligt. Dessutom maste en arsredovisning alltid uppréttas for
samtliga rdkenskapsar oavsett om foreningen haft ett inledande forlédngt

rakenskapsar.

Att inte upprétta arsredovisning strider mot tillimplig lag om arsredovisning
och stadgans 2 § om att tillvarata medlemmars ekonomiska intressen samt
strider mot ovrig tillimplig forfattning (se 21 kap. 1 § lagen om ekonomiska
foreningar). Foreningen har ocksa varit pa obestand och likvidationspliktig.
Foreningens ekonomi och stidllning har misskotts grovt. Eftersom foreningens
ekonomi misskdtts grovt men upplatelse till Mona Wadefur dndock skett har
Krister Engman véllat henne skadan di hon forlorat insatsen efter foreningens

konkurs.

Krister Engman

Foreningen bedrev inte ndgon verksamhet fore rdkenskapsaret 2010. Vid
tidpunkten for upplatelsen, i juni 2010, kan det dirfor inte ha funnits ndgon
arsredovisning som visar annat dn nollposter. Franvaron av en saddan blank”
arsredovisning saknar samband med den pastadda skadan. Mona Wadefurs

bokningsavgift kan ha erlagts till annan dn foreningen.
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Foreningen har vidare haft forldngt rdkenskapsar. Den forsta arsredovisningen
skulle ha upprittats forst 2011 och avsett rdkenskapsaren 2009-2010.

Arsredovisningar for bostadsrittsforeningar behdver inte limnas in till

Bolagsverket.

g) Avsaknad av medlemsforteckning
Mona Wadefur

Négon medlemsforteckning har inte patriffats i bokforingen vilket utgor ett

brott enligt 10 kap. 3 § p. 5 bostadsrittslagen.

Medlemsregistret ska innehalla uppgifter om namn, postadress, tidpunkt for in-
och uttrdde och den bostadsritt som medlemmen innehar. Enligt 9 kap. 9 §
bostadsrittslagen har medlemsforteckningen till andamél att ge foreningen,
medlemmarna och andra underlag for att bedoma medlemsforhdllandena 1
foreningen. Detta har inte kunnat goras p.g.a. att medlemsforteckningen
saknats. Foreningen har ocksa varit likvidationspliktig och den ekonomiska

planen har varit felaktig.

I forsta hand aberopas skadestdnd med anledning av brott (2 kap. 2 §
skadestandslagen), se under punkten 1 d). I andra hand aberopas skadestand
enligt 21 kap. 1 § lagen om ekonomiska foreningar som hinvisar till stadgan
dar det 12 § stipuleras att medlemmars ekonomiska intressen ska frdmjas och
att lagar ska foljas inklusive bostadsrittslagen. Detta har Krister Engman inte

gjort. Foreningens stillning och ekonomi har misskétts grovt.

Krister Engman

Den pastddda avsaknaden av medlemsforteckning har inte ndgot samband med
den péstadda skadan. Den har inte heller paverkat foreningens ekonomi eller

verksamhet 1 dvrigt.
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h) Ogiltig upplatelse enligt bostadsriittslagen
Mona Wadefur

Av 4 kap. 1 § bostadsrittslagen framgér nér upplatelse far ske. Bestimmelser

om medlemskap och ekonomisk plan som forutséttning for upplatelse av

bostadsritt finns i 1 och 3 kap. bostadsrittslagen. I forevarande fall har

forutséttningar for upplételse inte varit for handen enligt dessa bestammelser

enligt foljande.

i)

4 kap. 7 § bostadsrittslagen

Den ekonomiska plan som registrerades den 6 april 2010 innehdll inte
de upplysningar som var av betydelse for en bedomning av foreningens
verksamhet. Vidare har intygsgivningen av planen varit felaktig. Den
ekonomiska planen &r séledes ogiltig med den foljden att dven
upplételsen dr ogiltig enligt 4 kap. 7 § bostadsrittslagen. Mona Wadefur
har dérmed ritt till ersdttning for den skada hon lidit. Skadan uppgér till
det yrkade beloppet.

Alternativt: 4 kap. 8 § andra stycket bostadsrittslagen

Tillstand for upplatelsen har kravts enligt vad som framgér under
punkten 1. D& foreningen inte inhdmtat erforderligt tillstdnd fran
Bolagsverket for upplatelsen har Mona Wadefur haft rétt att frantrada
bostadsritten genom uppsédgning. Uppsdgningen har skett 1 rétt tid. Om
tingsritten skulle komma fram till att uppsdgning inte skett i ratt tid har
Mona Wadefurs dréjsmal varit ursdktligt. Sedan uppsdgning skett har
bostadsrétten dvergatt till foreningen som dédrmed varit skyldig att utge
skélig ersittning for bostadsratten. Mona Wadefur har ocks4 ritt till
ersittning for skada. Skadan uppgar till det yrkade beloppet.

ii1) Alternativt: 4 kap. 8 § forsta stycket bostadsrittslagen

Sedan den ekonomiska planen upprittats har sddant intraffat som varit
av vasentlig betydelse for bedomningen av foreningens verksambhet.

Foreningen har dérfor inte fatt upplata lagenheter med bostadsritt forridn
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en ny ekonomisk plan upprittats av foreningens styrelse och registrerats
av Bolagsverket. Foreningen har inte uppréttat nagon ny ekonomisk
plan och upplatelsen av bostadsritten har séledes skett i strid med

3 kap. 4 § bostadsrittslagen. Mona Wadefur har varit i god tro nir
upplatelsen skedde och har haft ritt att frantrdda bostadsritten.
Uppsédgningen har skett i rétt tid. Om tingsratten skulle komma fram till
att uppsigning inte skett i rétt tid har Mona Wadefurs drojsmal varit
ursdktligt. Sedan uppsigning skett har bostadsritten overgétt till
foreningen som ddrmed varit skyldig att utge skélig erséttning for
bostadsritten. Mona Wadefur har ocksa rétt till erséttning for skada.

Skadan uppgér till det yrkade beloppet.

Den ekonomiska planen som registrerades den 6 april 2010 dr ogiltig (i)
Den ekonomiska plan som registrerades den 6 april 2010 innehéll inte de
upplysningar som var av betydelse for en bedomning av foreningens
verksamhet da en slutlig kostnad for foreningens hus inte redovisats. Jfr dven
4 kap. 2 § bostadsrittslagen. Kopet av fastigheten skedde vidare forst efter att
den ekonomiska planen intygats vilket innebér att den slutliga ekonomiska

planen aldrig intygats.

Aven intygsgivningen har skett i strid med 3 kap. 2 § bostadsrittslagen
eftersom de ldimnade uppgifterna inte varit riktiga och inte stimmer Gverens
med tillgéngliga handlingar samt da gjorda berdkningar inte dr vederhéftiga och
dé den ekonomiska planen inte framstir som hallbar samt dé forutsittningar for
registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen inte varit uppfyllda. Den

ekonomiska planen dr darfor ogiltig.

Féreningen har varit skyldig att upprdtta ny ekonomisk plan (iii)
For det fall tingsratten skulle komma fram till att den ekonomiska planen var
giltig och innehdll de upplysningar som var av betydelse for en bedomning av

foreningens verksamhet har det efter planens uppréttande intriffat sddant som
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var for sig eller tillsammans maste anses vara av vésentlig betydelse for
bedomningen av foreningens verksamhet. Krister Engman har upplatit

lagenheten till Mona Wadefur trots att en ny ekonomisk plan inte inhdmtats.

Det har darfor alegat styrelsen att i vart fall senast den 14 juni 2010 (dagen fore
upplatelsen) uppritta en ny ekonomisk plan. Detta da styrelsen vid denna
tidpunkt haft kinnedom om eller borde haft kinnedom om féljande

omsténdigheter som paverkat foreningens ekonomi.

a) Att foreningen kopt fastigheten den 19 mars 2010 som Krister Engman
pastar alternativt inte kopt fastigheten om forvérvet skett forst den
18 juni 2010 vilket Mona Wadefur gor géllande.

b) Att priset for forvérvet av fastigheten blev hdgre dn det angivna
beloppet 1 den ekonomiska planen.

c) Att byggherren Hansahornan var pd obestand.

d) Att Hansahornan var skyldig att upprétta en kontrollbalansrdkning.

e) Att fastighetsoverlatelsen och betalningen for densamma var lagstridig
och atervinningsbar 1 Hansahornans konkurs. Fastighetsoverlatelsen
och betalningen for densamma har skett i strid med aktiebolagslagen
och den var ddrmed ogiltig och skulle ga ater oavsett om Hansahdrnan
var pa obestand eller inte.

f) Att fastigheten och bostadsritterna inte var fardigstallda.

g) Att det saknades godkénd slutbesiktning och slutbevis for
entreprenaden.

h) Att enbart tva av bostadsrétterna var sdlda/bokade.

1) Att uppgifterna om medlemsinsatser och avgifter i den ekonomiska
planen var felaktiga p.g.a. att endast tva ldgenheter salts.

j) Att den kopeskilling som foreningen betalat for fastigheten dversteg
marknadsvirdet med hédnsyn till fastighetens skick.

k) Att ett fardigstdllande av fastigheten och bostadsritterna var forenat

med betydande kostnader och ekonomiska risker.
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Att det fanns anledning att befara att fastighetssiljaren inte skulle
fullgdra sina ataganden eller att Bygg Bra Holding inte skulle prestera

enligt sin garanti.

m) Att Bygg Bra Holding inte infriat sin garanti och inte skulle kunna

t)

w
v)

komma att gora detta.

Att det har varit omdjligt att bedoma Bygg Bra Holdings garanti d&
skicket pa fastigheten vid kdpet varit oklart.

Att det fanns stora risker att fastigheten var behiftad med fel som
foreningen maste atgérda och finansiera.

Att medlemsforteckning saknades.

Att bostadsritterna inte heller kunde séiljas.

Att upplatelsen till Mona Wadefur skett 1 strid med lag.

Att ovan omstandigheter pdverkade foreningens ldnebild jamfort med
den tidigare ekonomiska planen och att finansieringen av kopet av
fastigheten inte gick ihop.

Att Krister Engman varit 1 kontakt med Rickard Ek som é&r chef pa
Swedbank 1 Malmé och att han preliminirbokat ett méte med honom
och att Krister Engman, for styrelsens rakning, skulle forsoka hitta en
16sning med en ny tillféllig kredit for foreningen for att kunna vara
betydligt mer sjdlvsténdig 1 forhallande till de bolag man ar beroende
av idag, frimst Bygg Bra Holding.

Att foreningen blivit stimd avseende fastighetskopet.

Att HansahOrnan mottagit en konkursansokan.

w) Att marknadsforutsittningar medfort att bostadsritter var svarare att

X)

sdlja jAmfort med sommaren 2010. Marknaden hade fallit och
rantehdjningar samt inférandet av bolanetak med krav pa att kopare
ska erldgga minst 15 procent av kopeskillingen hade minskat antalet
forstagangskopare och lett till en kedjereaktion i bostadsbyten nér
forsta ledet av kdpare mer eller mindre forsvinner. En allmédn nedgéng
pd nivan 15-20 procent forutsags.

Att foreningen genom Krister Engman tog fram rdddningsplaner.
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y) Att foreningen inte uppréttat nagon arsredovisning eller hallit ndgon
stimma.

z) Att forvirvet och betalningen av fastigheten stred mot lag.

a) Att ingen slutlig kostnad redovisats i en ekonomisk plan.

d) Att den ekonomiska planen inte var hallbar och dessutom inneholl
felaktiga uppgifter.

0) Att foreningen var beroende av extern finansiering

aa) Att ingen betryggande sdkerhet stéllts.

bb) Att foreningen var likvidationspliktig.

cc) Att foreningen har haft mycket délig ekonomi och varit pa obestand
och likvidationspliktig redan frén start och vid tidpunkten for

upplételsen av bostadsrétten.

Foreningen har gatt 1 konkurs. Mona Wadefur har forlorat sin insats och lidit
skada med yrkat belopp till f61jd av Krister Engmans vardsloshet/forsumlighet
att inte inhdmta ny ekonomisk plan. Krister Engman ar skadestandsskyldig
enligt 21 kap. 1 § lagen om ekonomiska foreningar som hinvisar till stadgan
dar det 12 § stipuleras att foreningen ska framja medlemmars ekonomiska
intresse och folja lagar. Detta har han inte gjort. Om en ny ekonomisk plan
uppréttats med korrekt information hade det uppdagats att den inte var
ekonomisk hallbar och att det ddrmed foreldg stor risk for konkurs och
upplételse till Mona Wadefur hade da inte skett alternativt hade styrelsen haft
en mojlighet att ldgga om den ekonomiska planen sé att den blivit hallbar och

upplatelse hade kunnat ske i enlighet med lag.

Uppsdigningen har skett i rdtt tid/eventuellt drojsmal har varit ursdktligt (i-iii)
Mona Wadefur har sagt upp bostadsritten den 3 augusti 2012. Grunden for
uppsédgningen var att foreningen var likvidationspliktig, att godkénd
slutbesiktning och slutbevis saknades, att en ny ekonomisk plan skulle ha

upprittats och att bostadsritten var behiftad med fel. Konkursforvaltaren har
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som foretrddare for foreningen godként uppsidgningen. Vid bedomningen av

om uppsdgning skett i ritt tid ska foljande beaktas.

Foreningens styrelse ska, enligt stadgarna, besta av tre ledamoter. Foreningen
har sedan april 2012 saknat behorig styrelse. Detta har forsvarat for Mona
Wadefur att siga upp bostadsritten. Det har ocksa forsvarat for henne att fa

information om stéllningen 1 féreningen.

Négon medlemsforteckning har inte patriffats i bokforingen vilket utgor ett
brott enligt 10 kap. 3 § 5 p. bostadsrittslagen. Vad géller bokforingen framgér
att ndgon arsredovisning aldrig upprattats och lagts fram pa foreningsstimman.
I omhindertaget rakenskapsmaterial har revisorn Hans Svedberg pétréffat tva
arsredovisningar som inte dr undertecknade av styrelsen eller reviderade
avseende rakenskapsédren 2010 och 2011. Senast upprittad resultat- och
balansrapport avser perioden den 1 juli 2012 till den 30 juli 2012.
Bokforingsskyldigheten har inte fullgjorts 1 enlighet med lag och god
redovisningssed eftersom arsredovisningar inte uppréttats och lagts fram pa
foreningsstdmma varken avseende rikenskapsaret 2010 eller 2011. Det har
endast forekommit en foreningsstimma den 1 september 2009 vilket var den
konstituerande staimman. Foreningen har inte kallat till foreningsstimma eller
lagt fram arsredovisningar. Godkénd slutbesiktning och slutbevis saknas.
Foreningen har inte lyckats silja bostadsritterna och var beroende av extern
finansiering som upphorde under senvéaren 2012. Den ekonomiska planen

saknar intyg. Ingen slutlig kostnad har redovisats.

Mot denna bakgrund har Mona Wadefur sagt upp bostadsrétten sé& snart hon fatt
kdnnedom om de felaktigheter som varit for handen. Hon har dessforinnan varit

1 god tro om att upplatelsen varit giltig och skett i enlighet med géillande regler.

Mona Wadefur fick strax innan hon sade upp bostadsrétten kinnedom om att

foreningen var likvidationspliktig, att godkénd slutbesiktning och slutbevis
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saknades, att en ny ekonomisk plan borde ha uppréttats samt att bostadsritten
var behéftad med fel. Flertalet av de omstidndigheter som gav henne rétt att
sdga upp bostadsritten fick hon kinnedom om langt senare. En del framkom
forst efter att konkursen avslutats. Dérefter framkom en del av styrelsens

ansvar efter att hon fick del av Boverkets beslut.

Krister Engman ar skadestdndsansvarig enligt 21 kap. 1 § lagen om
ekonomiska foreningar som hénvisar till foreningens stadga déar det12 §
stipuleras att medlemmars ekonomiska intresse ska frimjas och att
bostadsrittslagen och annan lag ska foljas. Detta har Krister Engman inte gjort
eftersom upplatelsen ar ogiltig da den strider mot reglerna for upplatelse 1
bostadsréttslagen enligt ovan. Féreningen har inte haft mojlighet att betala
skilig ersédttning for bostadsritten till Mona Wadefur eftersom foreningens
ekonomi och stédllning misskots grovt. Krister Engman har i egenskap av
styrelseledamot 1 foreningen vallat skadan. Eftersom Krister Engman underlatit
att likvidera foreningen har han ocksa adragit sig personligt betalningsansvar
for foreningens skulder dvs. aterbetalningen av yrkat belopp till Mona Wadefur

(se vidare under avsnittet om likvidationsplikten).

Mona Wadefur bestrider svarandens pastdende om att hon sagt upp
bostadsrétten forst 26 méanader efter upplatelsen. For det fall att tingsrétten
skulle finna att uppsédgning skett for sent har Mona Wadefur redogjort for
omstandigheter som foranlett en for sent gjord uppsidgning. Dessa
omstandigheter ska inte ligga Mona Wadefur till last. Dessutom har

konkursforvaltaren erként uppsdgningen.

Krister Engman

Upplatelsen var inte ogiltig. Kiranden har inte heller sagt upp bostadsritten pa
grund av att upplatelsen skulle ha varit ogiltig. Aven om sé skulle ha varit fallet

sa har kdranden sagt upp bostadsritten mer @n tvd ar efter upplatelsen, vilket
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oavsett omstidndigheterna utgor den yttersta gransen for en sadan uppsigning.

Den eventuella ogiltigheten laktes sdlunda vid utgangen av tvaarsfristen.

Om upplatelsen var ogiltig si saknar det forhallandet &ndd samband med den
pastddda skadan; kdranden har inte ens pastatt att hon skulle ha lidit skada till
foljd av att hon inte har kunnat gora bostadsritten gdllande mot foreningen eller

tredje man.

En eventuell forpliktelse att aterbetala insatsen pa grund av ogiltighet uppstod
redan vid upplatelsetidpunkten (om upplatelsen var ogiltig), vid vilken tidpunkt
foreningen inte var likvidationspliktig. Krister Engman kan darfor inte &ldggas

personligt ansvar for en sddan forpliktelse.

Kéranden har under denna rubrik gjort géllande att en mdngd omsténdigheter
forelegat senast den 14 juni 2010, att Krister Engman ként till dessa
omstandigheter och att omstindigheterna var sddana att foreningen var skyldig
att uppratta en ny ekonomisk plan innan upplatelse kunde ske. Pastdendena

kommenteras i1 det foljande.

a) Foreningen hade kopt fastigheten.

- Ja, det kdnde Krister Engman till. Nej, omstédndigheten foranledde inte
en ny plan (tvdrtom var det forutsatt i den registrerade ekonomiska planen
att foreningen skulle kopa fastigheten, enér det underldttade ambitionen att

kunna erbjuda bostidder a4t medlemmarna).

b) Priset for fastigheten blev hogre dn det 1 planen angivna.
- Nej, det &r inte korrekt. Priset var bestdmt i kopekontrakt och

korresponderade med priset i den registrerade ekonomiska planen.

c) Hansahdrnan var pé obestand och skyldigt att upprétta

kontrollbalansrékning.
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- Nej, det kdnde Krister Engman inte till och pastdendet kan inte vitsordas
som sidant. Omsténdigheten hade inte heller i sig foranlett en ny

ekonomisk plan.

d) Krister Engman har saknat kinnedom om nagon sédan skyldighet for

Hansahornan och kan inte vitsorda att sddan skyldighet forelegat.

e) Fastighetsoverlatelsen och betalningen var lagstridig.
- Nej, det kdnde Krister Engman inte till och pastdendet kan inte vitsordas

som sadant.

f) Fastigheten och bostadsritterna var inte fardigstéllda.

- Fastigheten var inte foremal for nagon atgird som skulle “fardigstillas”,
varken fore eller efter upplatelsen. Renoveringen av byggnaden och
bostadsrittsldgenheterna skulle enligt foreningens kdpekontrakt avseende
fastigheten vara slutford senast den 18 juni 2010, dvs. forst efter den

14 juni 2010.

g) Det saknades godkénd slutbesiktning och slutbevis for entreprenaden.

- Slutbesiktning skulle avhallas forst den 18 juni 2010 och det &r sallsynt
att slutbevis, 1 forekommande fall, utfirdas innan slutbesiktning har
avhallits. Det forhallandet att slutbesiktning inte hade genomforts redan
den 14 juni 2010 foranledde saledes inte nagot behov av en ny ekonomisk
plan. Endr det var séljaren av fastigheten, inte foreningen, som var
bestdllare av entreprenaden, sé saknade Krister Engman nérmare insyn i

hur entreprenaden fortlopte.

h) Enbart tva av bostadsritterna var sdlda/bokade.
- Pastdendet dr missvisande. Av den dokumentation som kéranden sjilv
har dberopat framgar att det fanns en kdpare for samtliga bostadsritter,

endr Bygg Bra Holding hade utfést sig att forvirva eventuella
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bostadsritter som inte med framging hade formedlats genom den anlitade

méklaren senast den 1 september 2010.

i) Uppgifterna om medlemsinsatser och avgifter i den ekonomiska planen
var felaktiga p.g.a. att endast tva ldgenheter salts.

- Pastaendet ar felaktigt, av samma skil som i foregdende punkt. Det alag
ytterst Bygg Bra Holding att forvarva bostadsréatterna till de 1 planen
angivna insatserna och att erligga de dér angivna avgifterna. Den

14 juni 2010 saknades skl att anta annat @n att Bygg Bra Holding skulle

uppfylla sitt atagande, om sé skulle kriavas.

J) Den kopeskilling som foreningen betalat for fastigheten dversteg
marknadsvirdet med hénsyn till fastighetens skick.

- Pastdendet ar felaktigt. Foreningen kopte fastigheten med en
nyrenoverad bostadsbyggnad till marknadsmaéssigt pris. Foreningen hade
ocksa tiotals miljoner kronor i sédkerhet for den hindelse att sdljaren av

fastigheten till ndgon del skulle brista i sitt &tagande.

k) Ett fardigstdllande av fastigheten och bostadsritterna var forenat med
betydande kostnader och ekonomiska risker.

- Pastdendet om att dterstaende arbeten betingade ’betydande kostnader”
kan inte vitsordas och Krister Engman vill framhélla att kdranden ju
flyttade in 1 sin ldgenhet endast ett par veckor efter upplételsen.
Foreningen tog i vart fall inte ndgon ekonomisk risk, enér foreningen holl
inne en betydande del av kopeskillingen och kunde kvitta eventuella

kostnader for fardigstillandet mot kopeskillingsfordringen.

1) Det fanns anledning att befara att fastighetsséljaren inte skulle fullgéra
sina ataganden eller att Bygg Bra Holding inte skulle prestera enligt sin

garanti.



Sid 49
MALMO TINGSRATT DOM T 6485-20

Avdelning 3 2023-03-09

- Pastdendet tillbakavisas. Om det den 14 juni 2010 foreldg nagon
omsténdighet som tydde pa endera forhallandet, s& kidnde Krister Engman

inte till den.

m) Bygg Bra Holding hade inte infriat sin garanti och skulle inte heller
komma att gora detta.

- Bygg Bra Holding dtog sig genom den ifrdgavarande garantin att senast
den 1 september 2010 forvérva da osalda bostadsritter. Det faktum att
bolaget inte redan den 14 juni 2010 hade kdpt ndgon bostadsritt, var
saledes inte dgnat vicka nagon som helst farhdga om att bolaget inte

skulle fullgora sitt dtagande.

n) Det har varit omdjligt att bedoma Bygg Bra Holdings garanti da skicket
pa fastigheten vid kopet varit oklart.

- Garantin var inte avhdngig visst skick pa fastigheten, utan méiste
uppfattas som att Bygg Bra Holding hade atagit sig att halla foreningen
skadeslos for den hiandelse att fastighetsséljaren inte fullgjorde sina

forpliktelser.

0) Det fanns stora risker att fastigheten var behéftad med fel som
foreningen maste atgirda och finansiera.

- Pastdendet tillbakavisas. Fastighetssdljaren hade 1 kopekontraktet atagit
sig att avhjdlpa eventuella besiktningsanmédrkningar, foreningen holl inne
en avsevird del av kopeskillingen och Bygg Bra Holding hade utfést sig
att hélla foreningen skadeslos, varfor det vid tidpunkten framstod som
uteslutet att foreningen ens skulle behdva avhjilpa nagot fel och 4n mindre

att foreningen skulle behdva finansiera en sddan atgéard.

p) Medlemsforteckningen saknades.
- Pastdendet kan inte vitsordas. Det foreldg 1 vart fall inte ndgot tvivel om

vilka personer som var medlemmar i foreningen.
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q) Bostadsritterna kunde inte séljas.
- Pastdendet bestrids. Den 14 juni 2010 foreldg inte ndgon omstandighet
som tydde pa att det skulle vara omojligt att silja bostadsrétterna. Det kan

hér framhéllas att en bostadsritt, som bekant, uppléts den 15 juni 2010.

r) Upplatelsen till Mona Wadefur skulle komma att ske i strid med lag.

- Pastaendet ar mérkligt, med hinsyn inte minst till att upplatelsen skedde
forst den 15 juni 2010 (dvs. dagen efter den 14 juni). Det bestrids att
upplatelsen skulle ha skett i strid med lag”.

s) Hittills nimna omstdndigheter padverkade foreningens ldnebild jamfort
med tidigare ekonomiska planen och finansieringen av kopet av
fastigheten gick inte ithop.

- Pastidendet bestrids, av skidl som anges ovan.

t) Krister Engman kontaktade Rickard Ek pa Swedbank for att, for
styrelsens rdkning, hitta en ny tillfallig kredit for att foreningen skulle
kunna vara mer sjilvstdandig i forhallande till bl.a. Bygg Bra Holding.

- Det bestrids att Krister Engman ska ha tagit ndgon sddan kontakt senast
den 14 juni 2010. Om sa hade skett hade det inte 1 sig varit ett forhallande

som givit anledning att uppritta en ny ekonomisk plan.

u) Foreningen hade blivit stimd avseende fastighetskopet.

- Pastaendet bestrids.

v) Hansahornan hade emottagit en konkursansékan.

- Pastaendet bestrids. Hansahornan forsattes 1 konkurs forst aret efter, dvs.
ar 2011, pa ansdkan som inkom i maj 2011. Om Hansahdrnan erhillit en
(tydligen ogrundad och sedermera avslagen) konkursansdkan fore den

14 juni 2010, sd har Krister Engman 1 vart fall saknat kinnedom dérom.
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w) Marknadsforutsittningarna for bostadsrétter hade &dndrats och allmén
nedging om 15-20 procent forutsags.

- Pastaendet bestrids. Det skedde inte ndgon beaktansvérd fordndring av
forutsittningarna for bostadsmarknaden mellan april och juni 2010 (det

s.k. bolanetaket infordes forst i oktober samma &r).

x) Foreningen genom Krister Engman tog fram raddningsplaner.
- Pastdendet bestrids. Den 14 juni 2010 forelag inte skl for ndgon

raddningsplan.

y) Foreningen hade inte uppréttat arsredovisning eller hallit stimma.

- Foreningen bedrev inte ndgon verksamhet fore ar 2010.

z) Forvérvet och betalningen av fastigheten stred mot lag.

- Pastidendet bestrids, se ovan, vid d).

a) Det fanns inte nadgon slutlig kostnad (for foreningens hus) redovisad i
en (registrerad) ekonomisk plan.

- Pastdendet bestrids i enlighet med vad som tidigare anforts.

d) Den ekonomiska planen var inte hallbar och inneholl felaktiga
uppgifter.

- Pastdendet bestrids. Planen var intygsgiven av dartill sarskilt forordnade
personer och i sig héllbar. Den innehdll inte ndgon felaktig uppgift. Om
ndgon uppgift var felaktig var den inte av sddan betydelse att en ny
ekonomisk plan var motiverad. Om s @nda var fallet, sa har Krister

Engman inte ként till detta.

0) Foreningen var beroende av extern finansiering.
- Den registrerade ekonomiska planen forutsitter extern finansiering,

varfor det dr oklart pd vilket sétt kdranden menar att behovet av extern
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finansiering skulle motivera en ny ekonomisk plan. Féreningen saknade

egen likviditet.

aa) Det hade inte stillts ndgon betryggande sikerhet.
- Enér den slutliga kostnaden for foreningens hus var redovisad i en
registrerad ekonomisk plan, sé var det inte nodvéndigt for foreningen att

ocksa forvérva dyra insatsgarantier.

bb) Foreningen var likvidationspliktig.

- Pastdendet bestrids.

cc) Foreningen har haft mycket dilig ekonomi och varit pa obestdnd och
likvidationspliktig redan fran start och vid tidpunkten for upplatelsen av
bostadsritten.

- Pastaendet bestrids.

Det har inte forevarit ndgon omstiandighet mellan det att den ekonomiska
planen registrerades (den 6 april 2010) och det att bostadsratten uppléts till
kdranden (den 15 juni 2010), som var av visentlig betydelse for foreningens
verksamhet och som inte beaktades i den befintliga planen. Féreningen har
saledes inte behovt uppritta en ny ekonomisk plan for att fa upplata

bostadsritten till kdaranden.

Riittslig reglering
Av 4 kap. 1 § bostadsréttslagen framgar nér upplatelse fir ske. Dér stadgas att

bestammelser om medlemskap och ekonomisk plan som forutséttning for

upplatelse finns i 1 och 3 kap. bostadsréttslagen.
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4 kap. 7 § bostadsrittslagen

En upplatelse som skett i strid med bestimmelserna i 3 kap. 1 § med krav pé en
registrerad ekonomisk plan eller formkravet i 5 § dr ogiltig. Den som
bostadsrétten upplatits till har darvid rétt till erséattning for skada. Har
lagenheten tilltrétts, ska hyresavtal anses inganget for tiden frin tilltradet.
Vicks inte talan om upplatelsens ogiltighet inom tva ar fran den dag da

upplatelsen skedde, ar rétten till sidan talan forlorad.

3 kap. 1 § bostadsrittslagen

Innan en bostadsréttsforening upplater lagenheter med bostadsritt, ska en
ekonomisk plan upprittas av foreningens styrelse och registreras av
Bolagsverket. Planen ska innehélla de upplysningar som &r av betydelse for en
beddmning av foreningens verksamhet. Av planen ska ocksa framgd om

forutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § dr uppfyllda.

3 kap. 2 § bostadsrittslagen

Den ekonomiska planen ska vara forsedd med intyg av tva personer. Av intyget
ska framga

1. att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § ar uppfyllda,

2. att de i planen ldmnade uppgifterna ar riktiga och stimmer 6verens med
tillgdngliga handlingar, samt

3. att gjorda berdkningar dr vederhéftiga och att den ekonomiska planen

framstdr som hallbar.
I intyget ska intygsgivarna ocksa ange de huvudsakliga omstédndigheter som
ligger till grund for deras beddmning och vilka handlingar som har varit

tillgdngliga for dem.

4 kap. 8 § bostadsrittslagen

Om en upplatelse skett i strid med bestammelserna i 3 kap. 4 § med krav pa en

registrerad ny ekonomisk plan, fir bostadsrattshavaren efter uppségning
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frantrada bostadsritten, om han var i god tro nér upplatelsen skedde.
Uppségning ska ske inom tre manader frdn den dag da bostadsrittshavaren fick
kédnnedom om det forhallande som bort foranleda uppréttandet av en ny

ekonomisk plan, dock inte senare 4n tva ar fran upplatelsen.

Om en upplatelse skett i strid med bestammelserna i 4 kap. 2 § med krav pé
tillstdnd for upplételse av bostadsritt, far bostadsrattshavaren efter uppsidgning
frantrdda bostadsritten. Uppsédgning far dock inte ske sedan Bolagsverket
lamnat tillstdnd till upplatelsen och inte heller efter utgangen av den i 4 kap. 2 §

tredje stycket angivna tiden.

Sker uppsigning enligt forsta eller andra stycket, dvergar bostadsrétten genast
till foreningen. Foreningen ska betala skélig ersiattning for bostadsritten.
Bostadsréattshavaren har dven ritt till ersdttning for skada. Har ligenheten
tilltrétts, ska hyresavtal anses inganget for tiden fran uppsdgningen, om

bostadsréttshavaren 1 uppsidgningen begért att fa bo kvar 1 ligenheten.

3 kap. 4 § bostadsrittslagen

Om det sedan den ekonomiska planen har uppréttats intraffar ndgot som ér av
vasentlig betydelse for bedomningen av foreningens verksamhet, far foreningen
inte upplata ligenheter med bostadsritt forrdn en ny ekonomisk plan har

uppréttats av foreningens styrelse och registrerats av Bolagsverket.

En forening far uppléta en ligenhet med bostadsritt trots att den inte finns
upptagen i en registrerad ekonomisk plan, om upplatelsen inte har ndgon saddan

betydelse som ségs 1 forsta stycket.

i) Aktiebolagslagen
Mona Wadefur

Upplatelsen skulle inte 4gt rum eftersom fastighetsdverlatelsen och betalningen

for densamma var lagstridig, ogiltig och dtervinningsbar i Hansahdrnans
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konkurs — oavsett om Hansahornan var pa obestdnd eller inte. Krister Engman
borde som styrelseledamot i foreningen och haft kinnedom om att dverlatelsen
och betalningen stred mot aktiebolagslagen. En sddan overtradelse ar
straffsanktionerad och de personer som medverkar till detta kan bli alagda att
betalat tillbaka for det fall inte tdckning for atervinning finns.
Styrelseledamoter péd foreningens sida skulle kunna bli terbetalningsskyldiga

om det inte fanns tdckning. I 6vrigt hinvisas till redogdrelsen under punkten 1.

Krister Engman

Krister Engman har hinvisat till vad som anforts ovan.

Skadestind pa grund av kontraktsbrott med anledning av
kontraktsforhallande eller kontraktliknande forhallande enligt praxis fran
Hoégsta domstolen

Mona Wadefur

Det har forelegat ett kontraktsforhdllande eller ett kontraktliknande forhéllande
mellan foreningen och Mona Wadefur. Féreningen har inte presterat i enlighet
med upplételseavtalet vilket utgjort ett kontraktsbrott. Agerandet har inneburit
skada for Mona Wadefur. Skadan, som uppstod den 15 juni 2010, uppgér till
det yrkade beloppet. Krister Engman &r skadestdndsansvarig i egenskap av

styrelseledamot fOor foreningen.

Den bristande prestationen fran foreningens sida har bestétt i att man vid
upplételsen lamnat felaktiga uppgifter i den ekonomiska planen avseende att
godkénd slutbesiktning och slutbevis forelag samt att slutlig kostnad for
foreningens hus inte redovisats 1 en registrerad ekonomisk plan. Uppgifterna 1
den ekonomiska planen har ocksa varit felaktiga sdvitt avser antalet
medlemmar, insatser och avgifter/salda ldgenheter och fastighetens skick och
pris. Det dr ocksa brottsligt att inte fora medlemsforteckning. Upplatelsen har
darfor skett 1 strid med uppgifterna i den ekonomiska planen och i strid med lag
pa det sitt som anforts under punkten 1. Vidare har utlovad bankgaranti
saknats. Foreningen uppfyllde inte heller grundldggande krav da antalet
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medlemmar endast var tva. I denna del hianvisas ocksa till rattsfallet ”Gamla
vigen” NJA 2019 s. 94, se under nésta rubrik. Dessa omstédndigheter utgor
kontraktsbrott.

Den ekonomiska planen har utgjort en del av upplatelseavtalet. Om inte
handlingen som sadan ska anses ha utgjort en del av avtalet sa ska i vart fall
uppgifterna i planen anses vara en del av avtalet eftersom den ekonomiska

planen ldmnats till Mona Wadefur infor kopet.

Krister Engman &r skadestdndsansvarig i egenskap av styrelseledamot for
foreningen (se 21 kap. 1 § lagen om ekonomiska foreningar som héanvisar till
stadgan dér det 1 2 § stipuleras att medlemmars ekonomiska intressen ska
framjas och att lagar ska foljas). Foreningen och Krister Engman har inte
presterat i enlighet med upplatelseavtalet. Enligt upplatelseavtalet skulle Mona
Wadefurs bostadsrétt vara slutbesiktigad den 18 juni 2010, ndgot som aldrig
skedde. Detta &r ocksa ett avtalsbrott. Varken fastigheten eller ldgenheterna var
fardigstallda, vilket dr ett avtalsbrott. Dessutom genomfordes
fastighetsoverlatelsen och betalningen for densamma pé ett lagstridigt sétt 1
strid med uppgifterna i den ekonomiska planen vilket innebar att den var ogiltig
och atervinningsbar till Hansahdrnan. Detta utgor ett avtalsbrott. Foreningen
var likvidationspliktig eftersom ekonomin 1 verkligheten inte dverensstimde
med uppgifterna i den ekonomiska planen. Enligt objektbeskrivningen som
ocksa utgor del av avtalet skulle Mona Wadefur édga ritt att frantrdda
bostadsritten och aterfa sin insats for det fall avvikelser forkom i den
ekonomiska planen. Mona Wadefur forsokte ocksé fa bostadsrittskdpet havt

men foreningen hade inte likviditet for att dterbetala hennes insats.

Krister Engman

Det bestrids att foreningen till nigon del skulle ha brustit i sina d&taganden

enligt uppldtelseavtalet. Om foreningen har brustit i ndgot tagande har det inte
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lett till skada for kdranden. Krister Engman svarar i vart fall inte for eventuella

brister i foreningens prestation.

Den ekonomiska planen utgjorde inte bilaga till eller var en del av

upplatelseavtalet.

Skadestand pa grund av tredjemansskada enligt riittsfallet *Gamla vigen”
NJA 2019 s. 94

Mona Wadefur

For det fall tingsratten skulle anse att nagot kontraktsforhallande eller
kontraktsliknande forhallande inte har forelegat mellan Mona Wadefur och
Foreningen gor Mona Wadefur gillande att det foreligger en erséttningsgill
tredjemansskada orsakad av att Krister Engman upplatit bostadsrétten 1

foreningen 1 strid med lag.

En styrelseledamot som ldmnat ut en felaktig handling kan bli
skadestandsansvarig mot en potentiell kopare (tredje man). Det presumeras att
felaktigheten beror pé vardsloshet i nagot skede pé foreningens sida. 1
forevarande méal avses med felaktighet den ekonomiska planen som Mona
Wadefur mottog infor avtalsskrivning och som utgjort en bilaga till
upplételseavtalet. Mona Wadefur har valt att ingd upplatelseavtalet med
anledning av de uppgifter som ldmnats i den ekonomiska planen. Utover att
uppgifterna i den ekonomiska planen varit felaktiga har det ocksa saknats
medlemsforteckning. Att inte fora medlemsforteckning utgor ett brott enligt

10 kap. 3 § 5 p. bostadsrittslagen. Till béter ddoms den som uppsétligen eller av
oaktsamhet inte for medlemsforteckning eller inte haller en sddan tillginglig
enligt 9 kap. 9 och 9 a §§ bostadsréttslagen. Enligt 9 kap. 9 § ska
medlemsforteckningen ha till &ndamél att ge foreningen, medlemmarna och
andra underlag for att bedoma medlemsforhallandena i foreningen.
Medlemsforteckningen ska héllas tillgénglig hos foreningen for var och en som
vill ta del av den. Enligt 9 kap. 9 a § ska medlemsforteckningen uppréttas sa

snart foreningen har bildats. Nér en ny medlem har gétt in 1 foreningen ska
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uppgifter enligt 9 § andra stycket utan dréjsmal antecknas i
medlemsforteckningen. Enligt 9 kap. 8 § dr det styrelsens ansvar att fora

medlemsforteckning.

Mona Wadefur har med fog satt sin tillit till att upplatelsen av bostadsritten
skett 1 enlighet med géllande lag och i enlighet med den ekonomiska planen
och dérvid
- att foreningen fort medlemsforteckning,
- att foreningen haft minst tre medlemmar och inte varit
likvidationspliktig,
- att det fanns tillstdnd fran Bolagsverket for upplatelsen av bostadsrétten,
- att foreningen stéllt betryggande sidkerhet hos Bolagsverket,
- att den ekonomiska planen var hllbar och innehdll korrekta uppgifter,
- att kdpet och betalningen av fastigheten gjordes 1 enlighet med lag,
- att foreningen skotte ekonomin och forvaltningen 1 enlighet med lag,
- att foreningen upprittade arsredovisningar och holl arsstimma dér det
fordes protokoll,
- att det fanns en godkénd slutbesiktning och slutbevis avseende
fastigheten,
- att fastigheten och bostadsrétterna var fardigstillda vid upplatelsen eller

1 vart fall senast i samband med tilltradet.

Enligt rattsfallet "Gamla vigen” NJA 2019 s. 94 ska den som av vérdsloshet
orsakar ren formogenhetsskada eller genom att orsaka fel 1 forteckningen kunna

alaggas att ersitta denna skada.

Krister Engman har, i egenskap av styrelseledamot for foreningen, av
vérdsloshet (genom att upplita ldgenheten trots vad som anforts i strecksatserna
ovan) orsakat Mona Wadefur ren formdgenhetsskada i form av den insats som
Mona Wadefur betalade for bostadsritten och som gick forlorad. Han ska

darmed alaggas att ersitta denna skada. Enligt Hogsta domstolens dom ska det
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presumeras att felaktigheten (som i rittsfallet gillde felaktig uppgift i

lagenhetsforteckningen, tingsrittens anmérkning) beror pa vardsloshet, i ndgot
skede, pa foreningens sida. Skadestand for ren formogenhetsskada ska darmed
utga pa denna grund enligt praxis fran Hogsta domstolen. Skadetidpunkten var

den 15 juni 2010.

Krister Engman

Krister Engman har hianvisat till vad som anforts ovan.

Skadestind enligt allminna skadestindsrdttsliga principer enligt praxis fidn
Hoégsta domstolen och enligt den allminna kontraktsriittsliga principen att
en avtalsbrytande part iir skadestindsskyldig for skador till foljd av
avtalsbrottet som ocksa framgar av praxis bl.a.

Mona Wadefur

1) Det har forekommit ett kvalificerat otillborligt handlande och det har
forelegat en kvalificerad tillitssituation mellan Mona Wadefur och
Krister Engman/foreningen varfor skadestand ska utgd. Samma
sakforhdllanden som framfOrts 1 malet gors géllande for skadestand
enligt denna grund. Mona Wadefur aberopar samtliga omstiandigheter
som redogjorts for i malet avseende varfor Krister Engman agerat

kvalificerat otillborligt samt oaktsamt.

Nar det giller pastaendet om kvalificerat otillborligt handlande kan
sarskilt lyftas fram att foreningens ekonomi och forvaltning misskotts
grovt, att inga drsredovisningar har uppréttats, att inga
foreningsstdmmor har hallits, att inga protokoll har upprittats, att
medlemsforteckning har saknats, att likvidationsplikt har forelegat, att
den ekonomiska planen har inte varit héllbar och har innehallit felaktiga
uppgifter, att upplatelse har skett i strid med den ekonomiska planen, att
godkind slutbesiktning och slutbevis har saknats, att byggherrens

ekonomi har misskdtts grovt, att forvérvet av fastigheten har skett i strid
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med lag och har varit dtervinningsbar i byggherrens konkurs, att
byggherren har varit pd obestidnd vid tidpunkten for
fastighetsoverlatelsen och att ingen kontrollbalansriakning har
upprittats. Brott har begatts. Aven avtalsbrott har begatts. Bade
byggherren och foreningen har gatt i konkurs kort tid efter upplatelsen.

Fastigheterna och bostadsritterna var inte fardigstéllda.

Skadesténd ska ocksa utga enligt den allmidnna kontraktsrattsliga
principen att en avtalsbrytande part ar skadestdndsskyldig for skador till
foljd av avtalsbrottet. Skadestandsskyldighet forutsitter i allmanhet
oaktsamhet, sdvida det inte finns ndgon garanti eller annan sérskild
utfistelse eller annat foljer av sérskild lagstiftning. Mot bakgrund av
omstandigheterna 1 malet maste Krister Engman anses ha agerat

oaktsamt enligt foljande.

Den ekonomiska planen och objektsbeskrivningen var bilagor till
avtalet och ddrmed avtalsinnehéll. Av den ekonomiska planen framgér
att upplatelse av bostadsritterna skulle ske forst nir fastigheten hade
slutbesiktigats. Det foreldg inte ndgon dokumenterad och godkind
slutbesiktning nér upplatelseavtalet undertecknades. Lagenheterna var
inte heller fardigstillda. Inneborden av slutkostnadsgarantin och
garantin for osalda ldgenheter ar oklar. Enligt upplatelseavtalet var
bostadsritten slutbesiktigad den 18 juni 2010. Det fanns emellertid inte
ndgon godkénd slutbesiktning vid tidpunkten for upplatelsen eller
senare. Som utvecklats tidigare dr det dven brottsligt att upplata
bostadsrétt innan en slutlig kostnad har redovisats i en registrerad
ekonomisk plan samt brottsligt att upplata en ldgenhet utan att inhdmta
en ny ekonomisk plan da ndgot av visentlig betydelse for bedomningen
av foreningen verksamhet intrdffat. Den ekonomiska planen innehdll
felaktiga uppgifter avseende bl.a. antalet medlemmar, insatser och

avgifter/salda lagenheter och fastighetens skick och pris. Det dr ocksa
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brottsligt att inte fora medlemsforteckning. Foreningen var ocksa
likvidationspliktig enligt lag. Enligt objektsbeskrivningen skulle Mona
Wadefur dga riétt att frantrdda kopet och aterfa sin insats for det fall att

avvikelser forekom i den ekonomiska planen.

For det fall att Krister Engman inte anses ha agerat oaktsamt ska
skadestdnd dnda utgé enligt denna princip da det funnits en garanti eller
sarskild utféstelse, bl.a. uppgifterna i den ekonomiska planen i enlighet
med vad som redogjorts for under ii), uppgifterna i
objektsbeskrivningen, uppgifterna i upplatelseavtalet samt dd& Mona
Wadefur fétt information om att foreningen stillt en sidkerhet for
aterbetalning av insatsen och déd upplatelsen strider mot lag i flera

avseenden som tidigare redogjorts for.

Krister Engman

Krister Engman har hinvisat till vad som tidigare anforts med det tilldgget att

Krister Engman inte personligen garanterat nagot forhédllande eller gjort ndgon

sarskild utfdstelse gentemot kdranden.

m) Skadestdnd enligt 33 och 36 §§ avtalslagen
Mona Wadefur

i)

Mot bakgrund av omstdndigheterna vid upplatelseavtalets uppkomst sa
som de redogjorts for i malet skulle det strida mot tro och heder att med
vetskap om dem &beropa rittshandlingen och Krister Engman méste
antas ha dgt sddan vetskap dvs. varit i ond tro. Upplételseavtalet dr
ddrmed ogiltigt enligt 33 § lag (1915:218) om avtal och andra
rattshandlingar pa formogenhetsrittens omrade (avtalslagen) och
eftersom Mona Wadefur inte har fatt full ersittning for bostadsrétten

ska skadestand utgd med yrkat belopp.
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i) Enligt 36 § avtalslagen kan upplatelseavtalet ocksa ldmnas helt utan
avseende da det dr oskiligt med hinsyn till avtalets innehall,
omstindigheterna vid avtalets uppkomst, senare intriffade forhallanden

och omsténdigheterna i 6vrigt.

Samtliga omsténdigheter i kdromélet aberopas i denna del. Négra
omstandigheter som sérskilt kan lyftas fram dr att foreningens ekonomi
och forvaltning misskotts grovt, att inga arsredovisningar har
upprittats, att inga foreningsstimmor har héllits, att inga protokoll har
uppriéttats, att medlemsforteckning har saknats, att likvidationsplikt har
forelegat, att den ekonomiska planen har inte varit hallbar och har
innehéllit felaktiga uppgifter, att upplatelse har skett 1 strid med den
ekonomiska planen, att godkénd slutbesiktning och slutbevis har
saknats, att byggherrens ekonomi har misskotts grovt, att forvirvet av
fastigheten har skett 1 strid med lag och har varit atervinningsbar i
byggherrens konkurs, att byggherren har varit pa obestand vid
tidpunkten for fastighetsdverlatelsen, att ingen kontrollbalansridkning
har upprittats. Brott har begatts. Aven avtalsbrott har begétts. Bade
byggherren och foreningen har gatt 1 konkurs kort tid efter upplételsen.

Krister Engman har varit styrelseledamot/ekonomiansvarig i
foreningen och redovisningsansvarig i byggherren och styrelsen i
foreningen har dven varit en interimsstyrelse for byggherrens réakning.
Han har dirvid haft god kinnedom om forhéllandena i1 bade byggherren
och foreningen. Sarskild hinsyn ska tas till behovet av skydd for den
som 1 egenskap av konsument eller eljest intager en underldgsen
stéllning 1 avtalsforhallandet vilket Mona Wadefur gor i forevarande
fall.

Nir ett oskdligt avtal helt lamnas utan avseende med retroaktiv verkan

p.g.a. att en avtalspart agerat kvalificerat klandervért genom t.ex. att
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illojalt ha framkallat grunden for oskaligheten eller illojalt ha utnyttjat
motparten, t.ex. genom att utnyttja motpartens bristande kunskap om
att avtalet stridet mot legala forbud, har motparten ritt till skadestand
som forsdtter denna i samma ekonomiska position som denna skulle ha
haft om avtalet inte hade triffats mellan parterna. I forevarande fall har
Krister Engman agerat kvalificerat klandervirt enligt ovan och Mona

Wadefur har darmed ritt till skadestdnd dven pa denna grund.

Krister Engman

Krister Engman har hinvisat till vad som tidigare anforts med det tillagget att
rattsfoljden 1 nimnda lagrum é&r att rittshandlingen (eller delar av den) inte kan
goras géllande mot (hér) kiaranden. En tillimpning av lagrummen leder dock
inte till att kdranden skulle ha rétt till skadestand och @n mindre leder det till en
skadestandsskyldighet for tredje man (dvs. Krister Engman, som inte var

avtalspart).

n) Skadestind enligt 25 § avtalslagen

Mona Wadefur

I sista hand gors det gillande att av registreringsbeviset for foreningen framgar
att firman tecknas av tva styrelseledamoter 1 forening. Upplatelseavtalet har
diarmed inte undertecknats i behorig ordning eftersom Krister Engman tecknat
firman ensam. Upplatelseavtalet a4r ddrmed ogiltigt. Krister Engman kan inte ha
bundit Mona Wadefur till ndgot avtal med foreningen utan det ar Krister
Engman som blivit personligen bunden av avtalet. Krister Engman har
overskridit sin behorighet dd han inte haft ritt att teckna firman ensam. Krister
Engman har ocksa vilselett Mona Wadefur att tro att han haft ritt att teckna
firman ensam. Han har alltid upptréitt som om han &r behorig att teckna firman
ensam. Mona Wadefur tecknade avtalet sjdlv pa méklarens kontor och det var

forst senare som Krister Engman tecknade avtalet for foreningens rakning.
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Mona Wadefur har varit i god tro om Krister Engmans behorighet. Bade
foreningen och Krister Engman samt miklaren m.fl. har agerat som om en
giltig upplatelse skett. Styrelsen har inte befullmiktigat Krister Engman att
teckna upplételseavtal avseende bostadsritten eller ratihaberat sddant avtal.
Mona Wadefur bestrider ocksé att det skulle vara mojligt att teckna avtal pa
ndgot annat sétt &n genom firmateckning i enlighet med registreringsbeviset for
foreningen. Krister Engman har overskridit sin behorighet. Upplatelseavtalet ér
diarmed ogiltigt. Mona Wadefur vitsordar inte att registreringsbeviset bifogats
upplatelseavtalet. Enligt upplatelseavtalet skulle en sddan bilaga ha signerats
och godkénts av bada parter vilket aldrig skedde. Mona Wadefur
undertecknade upplatelseavtalet sjdlv pd méklarens kontor och Krister Engman

undertecknade det senare.

Krister Engman har genom undertecknandet vallat Mona Wadefur skada
uppgaende till det yrkade beloppet. Da foreningen gatt i konkurs och Mona
Wadefur inte fatt full utdelning i konkursen har hon inte kunnat gora gillande
upplételseavtalet mot foreningen. Krister Engman ska utge skadestand enligt

25 § avtalslagen.

Dé Krister Engman enligt vad som anforts tidigare 1 mélet agerat brottsligt och
1 strid med lag och kringgétt manga regler som géller for upplatelse av en
bostadsrétt och vid forvaltning av en bostadsréttsforening och agerat i strid med
medlemmars ekonomiska intressen 1 strid med stadgan och foreningen dérfor
gétt 1 konkurs samt da han agerat i strid med tro och heder och kvalificerat
klandervart har Mona Wadefur, som ar en dldre manniska och konsument och
person med underlidgsen stédllning i1 avtalsforhallandet, haft svart att gora

upplatelseavtalet géillande mot foreningen.

Krister Engman

Kéranden har, uppenbarligen, kunnat gora upplételseavtalet géllande mot
foreningen. Kéranden har i vart fall inte lidit ndgon skada som en konsekvens

av eventuella svarigheter att gora upplételseavtalet géllande mot foreningen.
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Foreningens styrelse hade befullméktigat Krister Engman att teckna
upplételseavtal och han var déarfor behorig att genom upplételseavtalet binda

foreningen. Foreningen har aldrig ifragasatt avtalets giltighet.

For den hindelse att Krister Engman inte skulle ha varit behorig och kdranden
skulle ha lidit skada till foljd dérav, s& dger kdranden dndé inte rétt till
ersittning. Det forhallandet att styrelsen tecknade foreningens firma framgick
av registreringsbeviset och kdranden kan inte ha varit 1 god tro om uppgift som

angavs dar; sirskilt inte som detsamma lag som bilaga till upplatelseavtalet.

Kéranden uppger 1 denna del ocksd att kdranden ”’pa grund av foreningens
konkurs” inte kan gbra upplatelseavtalet géllande mot foreningen. Krister
Engman konstaterar att det saledes inte dr hans pastatt bristande behorighet som
medfort svarigheter for kidranden att gora upplatelseavtalet gillande, 1 den méin
sadan svarighet forelegat. Bostadsratten omvandlades till en hyresrétt vid
foreningens konkurs och den tidigare bostadsrattshavaren far en oprioriterad
fordran i konkursen. Aven for det fall att foreningen inte gatt i konkurs hade
Mona Wadefur inte kunnat gora géllande upplételseavtalet mot foreningen
eftersom Krister Engman undertecknat upplatelseavtalet utan att vara behorig
dartill och han har dirmed inte bundit féreningen vid avtalet. Dessutom
saknade foreningen likviditet fran start redan innan konkursen och saknade

mojlighet att aterbetala insatsen.

Kéranden synes vidare, 1 samma del, gora géllande att foreningens konkurs

skulle ha berott pa Krister Engman. Pastaendet bestrids.

Riittslig reglering
25 § avtalslagen

Den, som upptrader sdsom fullméktig for annan, ansvarar for att han har
erforderlig fullmakt och &r forty, dér han ej formar styrka, att han handlat efter
fullmakt eller att den réttshandling, varom fraga &r, blivit godkénd av den
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uppgivne huvudmannen eller &ndock &r gillande mot honom, pliktig att ersétta
tredje man all skada, som denne lider dirigenom att han icke kan gora

rattshandlingen gillande mot huvudmannen.

Vad sélunda ir stadgat ska dock icke dga tillimpning, dér tredje man insdg eller
bort inse, att fullmakt ej forefanns eller att forefintlig fullmakt 6verskreds; ej
heller dir den, som foretog rittshandlingen, handlade pé grund av fullmakt,
vilken i f61jd av ndgon sérskild omstdndighet, varom han icke dgde kunskap
och varom tredje man ej heller kunde med fog forutsitta, att han skulle hava

kidnnedom, icke kan goras géllande mot huvudmannen.

3. Ovriga frigor

Har Mona Wadefur pa grund av passivitet forlorat riitten att gora kravet
giillande?

Krister Engman

Mona Wadefur har inte 1 skélig tid fran det att hon mérkt eller bort méirka
skadan underréttat Krister Engman om det krav hon nu vill gora gillande
gentemot honom. Réttsverkan av passiviteten ér att hon — for det fall hon

skulle haft pastétt krav — forlorat rétten att gora kravet géillande.

Av allminna formogenhetsrittsliga principer foljer att den som vill gora
gillande ett ansprak inte kan vara passiv under ldng tid utan maste underrétta
motparten om sitt krav. I réttsfallet ”Rénteskruven” NJA 2005 s. 142, t.ex.,
uttalar Hogsta domstolen att "det anses vara en allmén princip inom civilrédtten
att en kopare eller bestéllare, som vill gora géllande ansprak pd grund av fel
eller brist, har att reklamera utan oskéligt uppehdll efter det han markt eller bort
mérka felet respektive bristen". I prop. 1988/89:76 uttalas att dven nér siljaren
handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder (dvs. nir
reklamationsreglerna inte behover iakttas) "innebdr [detta] dock inte att

koparen kan drdja 1 obegriansad tid med att limna meddelande om felet efter det



Sid 67
MALMO TINGSRATT DOM T 6485-20

Avdelning 3 2023-03-09

att han markt det. En sddan passivitet kan enligt allménna principer medfora

forlust av rétten att aberopa felet" (s. 125).

Mona Wadefur

Det bestrids att reklamation kravs for skadestdnd med anledning av brott enligt

2 kap. 2 § skadestandslagen.

Det bestrids ocksa att reklamation kravs for skadestédnd enligt 21 kap. 1 § lagen

om ekonomiska foreningar.

For det fall att tingsratten skulle finna att reklamation krdvs gor Mona Wadefur

géllande att reklamation har gjorts.

Krister Engman skickade ett mejl den 16 maj 2012 jamte bilagor, dvs. i tiden
innan foreningen forsattes 1 konkurs av Swedbank, dir han framfor foreningens
raddningsplan och de ekonomiska erbjudanden Mona Wadefur fick av
styrelsen. Mona Wadefur har direfter, den 16 maj 2012, skickat ett mejl till
Richard Ek, foreningens kontaktperson pa Swedbank. I detta mejl framgar att
styrelsen vill kopa ut Mona Wadefur ur foreningen for 1 miljon kronor vilket
innebdr en forlust om 1,8 miljoner kronor vilket motsvarar hennes lan for kopet
p.g.a. att kopeskillingen uppgick till 2,8 miljoner kronor. Enligt ett annat
forslag erbjods Mona Wadefur att bo kvar men att hon dé skulle lana upp
ytterligare 500 000 kr privat for en lagenhet som fortfarande har mycket
omfattande brister. Det framgar att Mona Wadefur upplevde forslagen som
djupt oetiska och att hon utsatts for ett bedriageri. Vidare framgar att Mona
Wadefur tidigare vid upprepade tillfillen véckt sitt misstroende mot styrelsen
som adragit henne stor personskada. Mona Wadefur tog ocksé initiativ till ett
mote med Krister Engman som dgde rum pé en restaurang under varen 2013.
Da diskuterades den skada Mona Wadefur lidit och anledningen till skadan.
Mona Wadefur uppmanade Krister Engman bl.a. att aktivera styrelsens
ansvarsforsikring. Denna begéran lamnades utan dtgérd fran Krister Engmans

sida. Detta styrks av mejlkorrespondens mellan parterna dar man diskuterar



Sid 68
MALMO TINGSRATT DOM T 6485-20

Avdelning 3 2023-03-09

datum, plats och tid for motet. Mona Wadefur antog inte de ekonomiska
erbjudanden som styrelsen gav henne. Genom de kontakter som Mona Wadefur
haft med Krister Engman, styrelsen och foretrddare for styrelsen har
reklamation skett inom skilig tid. Hennes skada har ocksa varit kind for

Krister Engman.

Det bestrids att NJA 2005 s. 142 ar tillimpligt pa forekommande fall.

I forekommande fall gérs dven géllande att Krister Engman handlat grovt
véardslost eller 1 strid mot tro och heder och da behdver inte eventuella

reklamationsregler iakttas.

Det finns ocksé en polisanméilan mot styrelsen inldmnad till
Ekobrottsmyndigheten under varen 2014. Denna gjordes i anslutning till att
reklamationen sidndes till Lansforsékringar for ansprak pa styrelsens
ansvarsforsikring. Kontakt med lansforsékringar togs i1 detta drende redan
hosten 2012. Reklamationen som skickades till Lansforsékringar sdndes dven
till Krister Engman pa inrddan av Skandiamiklarnas kundombudsman, men
Krister Engman hdmtade inte ut denna. Det finns d4ven en inlimnad
polisanmaélan till Ekobrottsmyndigheten i Malmo, riktad mot fastighetsséljaren
dvs. Hansahornan som Krister Engman var ekonomiskt ansvarig for, utifran
den grundliga konkursutredning som gjordes av Gulliksons advokatbyra som
visar pa atervinning. Nar det géller byggtekniska fel och de avvikelser som
gjordes 1 detta avseende t.ex. att det saknades en godkind slutbesiktning finns
en anmélan till mark- och miljddomstolen vid Malmo stads byggnadsnamnd.
Det krévdes en konkursutredning for att fa klarhet 1 forhdllandena i foreningen

och Boverkets beslut dérefter meddelades 1 juni 2016.

Underldtenhet att minimera skada

Krister Engman

Mona Wadefur han underlatit att minimera den skada hon kan ha lidit.
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Hon har givits mojlighet att silja bostadsritten for en miljon kronor men latit
bli. I stdllet har hon spekulerat i att hon skulle kunna fa mer vilket resulterade i
att hon fick cirka 500 000 kr i konkursen. Utfallet av denna spekulation ska inte

lasta Krister Engman.

Vidare har Mona Wadefur underlatit att begéra skattereduktion for sin forlust.

Om hon hade gjort det hade skadan satts ned med cirka 250 000 kr.

Mona Wadefur har ocksa végrat att delta i nigon av de rdddningsplaner som
styrelsen la fram. Givet att konkursforvaltarens bedomning &r riktig framstar
det som att rdddningsplanerna hade haft utsikt for framging om Mona Wadefur

medverkat 1 dessa. En konkurs hade da kunnat undvikas.

Mona Wadefur har kopt ldgenheten trots att hon varit medveten om att det inte

fanns ndgon insatsforsakring.

Ska skadestindet jimkas?

Krister Engman

For det fall Mona Wadefur skulle haft det pastadda kravet och hennes passivitet
inte skulle medfort rattsforlust, maste det anses oskéligt betungande for Krister
Engman att — nistan tio ar efter att Kdranden hdvdar att skadan uppkommit
och ansvarsforsidkringen upphdrt — personligen svara for det yrkade
kapitalbeloppet. Foljaktligen, under alla omstidndigheter ska
skadestdndsanspriket goras till foremal for allmén jimkning enligt
skadestdndsritten (se prop. 1975:12 s. 65 ff. om ansvarsforsidkringens betydelse

for den allminna jimkningsregeln inom skadestandsritten).

Foreningens — tillika styrelsens — ansvarsforsdkring annullerades den
1 mars 2013, enér konkursforvaltningen inte funnit anledning att forldnga den,

och giller inte for skada som anmélts senare dn sex manader fran den dagen
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(dvs. efter den 1 september 2013, tretton manader efter det att kiranden

ldimnade bostadsrétten).

Mona Wadefur

Det bestrids att skadestandet ska jamkas. For det fall att tingsratten finner att
skadestandet ska jamkas bestrids att det ska jamkas till 0 kr. Det bestrids att det
skulle vara oskéligt betungande for Krister Engman att personligen svara for

det yrkade kapitalbeloppet.

Den omstiandigheten att styrelsens eventuella ansvarsforsikring inte langre
géller &r inget som ska belasta Mona Wadefur. Det ar styrelsen som ansvar for
att ha en géllande ansvarsforsiakring for de skador den dsamkar andra.
Péstédendet om att styrelsens ansvarsforsikring inte skulle gilla bestrids
dessutom. Anledningen till att den eventuellt inte géller dr troligast for att det
rOr sig om ett brott och inte p.g.a. att krav 1 form av stimningsansdkan riktas
mot Krister Engman forst nu. Mona Wadefur hade inte ekonomiska méjligheter
att anta foreningens raddningsplaner och hon hade inte heller en skyldighet att
gora det. Dessutom hade hela styrelsen avgétt, inklusive Krister Engman som
avgick 1 april 2012, ndr rdddningsplanen skickades ut. Krister Engman hade
inte behorighet att foretrdda foreningen ldngre. Foreningen stod utan styrelse.
Réaddningsplanen hade ddarmed aldrig kunnat antas. Vad géller styrelsens
ansvarsforsikring sd framgéar det av forsidkringsvillkorens avsnitt R punkten
02.1 att styrelsen har ett ansvar att anmila en skada till forsdakringsbolaget som
kan komma att medfora ersittningskrav (i framtiden) sa snart som mojligt.
Detta har Krister Engman inte gjort. Vidare framgar att forsékringsbolaget inte
ar ansvarigt gentemot forsékrad for skada som denne orsakat genom grov
vérdsloshet eller till ndgon del orsakat med uppsat. Detta undantar Mona
Wadefurs skada frdn rétten till forsdkringsersittning eftersom Krister Engman

har agerat uppsatligt eller 1 vart fall grovt vardslost.
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Mona Wadefur har inte underlétit att begéra skattereduktion for sin forlust enér
hennes forlust inte dnnu &r klarlagd eftersom det krdvs en rittslig process for att

utreda den slutliga forlusten.

UTREDNINGEN
P& Mona Wadefurs begéran har hon horts under sanningsforsikran.

Pa Krister Engmans begéran har han horts under sanningsforsakran.

Béda parter har aberopat skriftlig bevisning.

TINGSRATTENS BEDOMNING

Huvudsaken

Under bildandet av en bostadsrittsforening ar ett av de mest centrala dokumenten en
s.k. ekonomisk plan. En sddan dr en teknisk och ekonomisk beskrivning som ska gora
det mojligt att bedoma foreningens verksamhet. Det huvudsakliga syftet med den
ekonomiska planen ér att vara ett underlag for intygsgivarnas bedomning av en
forenings ekonomiska stabilitet (se prop. 1971:12 s. 78). Men dven t.ex.
bostadsrattskdpare, revisorer och kreditgivare kan ha nytta av planen. For att kunna
gora en riktig bedomning av en forenings ekonomiska verksamhet maste uppgifterna 1

planen vila pa ett palitligt och vél underbyggt underlag och framstd som hallbara.

I 4 kap. bostadsrittslagen finns sédrskilda regler kring nér upplatelse av ldgenheter med
bostadsrétt far ske. I 4 kap. 2 § angavs (fore den 1 januari 2023) att [i]nnan den slutliga
kostnaden for foreningens hus har redovisats i en registrerad ekonomisk plan eller pd
en foreningsstimma, dr det inte tilldtet att upplata bostadsligenheter med bostadsritt
utan tillstdnd av Bolagsverket. Av bestimmelsen framgar vidare att Bolagsverket ska
ldmna tillstdnd om en ekonomisk plan har registrerats och foreningen stéllt
betryggande sidkerhet hos Bolagsverket for aterbetalning av insatsen till

bostadsrittshavarna och, i forekommande fall, upplitelseavgift. Sdkerheten ska ticka
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det sammanlagda beloppet av de insatser och upplatelseavgifter som
bostadsrittsforeningens ansdkan om tillstdnd géller samt besta av bankgaranti eller
annan likvérdig sikerhet [12 och 14 §§ bostadsrattsforordningen (1991:630)].
Bestimmelsen 14 kap. 2 § bostadsrittslagen ar straffsanktionerad pa sa sitt att det i
10 kap. 3 § samma lag anges att den som uppsétligen eller av oaktsamhet upplater

bostadsritt i strid med 4 kap. 2 § doms till boter.

Krister Engman undertecknade den 15 juni 2010, for foreningens rékning,
upplatelseavtal med Mona Wadefur avseende ldgenhet med bostadsrétt. Han har i
malet inte ens pastétt att det funnits ndgot saddant tillstdnd fran Bolagsverket som avses
14 kap. 2 § bostadsrittslagen. I stéllet har han hdvdat att den slutliga kostnaden for
foreningens hus hade redovisats redan 1 den ekonomiska planen som hade registrerats
den 6 april 2010 och som, den 10 mars 2010, hade blivit foremal for intygsgivning av
tva av Boverket forordnade intygsgivare. Krister Engman har i sammanhanget
aberopat den slutkostnadsgaranti som den 8 mars 2010 hade ldmnats av bolaget Bygg

Bra Holding.

Tingsrétten bedomer redan hiar om den kostnad som upptas i den ekonomiska planen

kan ses som “’den slutliga kostnaden for foreningens hus”.

En given utgangspunkt for den bedomningen ar hur kostnaden beskrivs i planen.

Foljande bild ar ett urklipp ur planen:

C. Beraknade kostnader fér foreningens fastighetsforvarv (Kr)

*inki. lagfart och pantbrev

WO

,[:; Forvarvskostnader (Kr)

E.\]\‘ Slutlig anskaffningskostnad* 35 600 000
¢ |Initial underhéllsfond/likvidreserv 200 000
8 TOTALT 35 800 000
<

<D

(|
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Krister Engman lutar sig mot att orden slutlig anskaffningskostnad” anges i tabellen.
Enligt tingsratten fordndrar detta inte det grundldggande forhallandet att rubriken anger
att kostnaderna i tabellen dr berdknade. Annorlunda uttryckt ldser tingsrétten tabellen

som att den slutliga anskaffningskostnaden beriknas bli 35,6 miljoner kronor.

Enligt tingsratten dr det ocksa av intresse att bedoma hur aktorerna kring den
ekonomiska planen vid den tiden verkar ha uppfattat innehallet i den. Intygsgivarna
Martin Nilsson och Krister Axelsson har 1 ett yttrande till Boverket varit tydliga med
att deras uppfattning varit att intygsgivningen inte tagit sikte pa en ekonomisk plan
med en slutlig anskaffningskostnad, utan pa en plan med en berdknad sddan. Detta
talar starkt for att den ekonomiska planen ska ldsas pé det sétt som tingsrétten uppfattat
den. I samma riktning talar det forhallandet att kostnaderna for lagfart och pantbrev
under ar 2010 och 2011 blev foremal for ett flertal uppgorelser mellan & ena sidan
foreningen och & andra sidan det bolag som sélt fastigheten till foreningen,
Hansahornan. Forekomsten av dessa olika avtal, traffade mellan personer som alla var
direkt involverade 1 bildandet av foreningen, dr knappast forenligt med synséttet att det
redan vid den ekonomiska planens upprittande, den 1 november 2009, var klart vad

den slutliga kostnaden for foreningens hus skulle bli.

Som framgatt av det foregdende har Krister Engman argumenterat for att tingsritten
vid sin beddmning maste beakta dels att Bygg Bra Holding ndgra ménader senare
utfirdade en ”slutkostnadsgaranti”, dels att foreningens slutliga kostnad for forvirvet

av foreningens hus faktiskt inte blev hdgre dn vad som anges i den ekonomiska planen.

Den &beropade slutkostnadsgarantin uppréttades forst flera manader efter den
ekonomiska planens datering. I malet har det inte presenterats ndgon forklaring till
varfor slutkostnadsgarantin kom att upprittas. Enligt tingsritten saknar det visserligen
direkt betydelse, men en trolig forklaring till det ar att intygsgivarna efterfragat nagon
form av stod infor intygsgivandet av att den beréknade kostnaden verkade rimlig.

Oavsett varfor slutkostnadsgarantin uppréttades i mars 2010 kan den enligt tingsrétten
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inte fordndra det forhdllandet att den ekonomiska planen endast upptar en berdknad

kostnad.

Lika ointressant som slutkostnadsgarantin ar enligt tingsritten det forhallandet att
foreningens slutliga kostnad for forvirvet av foreningens hus kan ha legat i linje med
— eller till och med ha varit ldgre &n — vad som anges i den ekonomiska planen. Inte
heller dessa efterkommande omstandigheter fordndrar det forhdllandet att den

ekonomiska planen endast upptar en berdknad kostnad.

Tingsrittens slutsats dr saledes att den slutliga kostnaden for foreningens hus inte
redovisats 1 ndgon registrerad ekonomisk plan eller pa ndgon foreningsstimma. Det
innebdr 1 sin tur att det inte var tillatet att upplata bostadsldgenheter med bostadsratt
och att Krister Engman — i vart fall av oaktsamhet — gjorde sig skyldig till en straffbar

handling nér han dndé, for foreningens rdakning, gjorde det i juni 2010.

Det hade i och for sig varit mojligt att rittsenligt upplata bostadslagenheter med
bostadsrétt 1 juni 2010, trots att den slutliga kostnaden for foreningens hus inte
redovisats 1 ndgon registrerad ekonomisk plan eller pa ndgon foreningsstimma, men
det hade forutsatt att Bolagsverket lamnat sitt tillstdnd, vilket i sin tur hade forutsatt
bl.a. att det hos Bolagsverket stéllts en betryggande sékerhet for aterbetalningen av
bostadsrattshavarnas insatser. Det konkreta hidndelseforlopp som har realiserats — att
Mona Wadefur drabbats av en skada motsvarande differensen mellan det hon betalat i
insats fOr bostadsrétten och den erséttning som hon erholl 1 foreningens konkurs — ar
alltsé ett sddant hindelseforlopp som man typiskt sett hade kunnat undvika genom att
agera réttsenligt. Annorlunda uttryckt: om Krister Engman hade haft Bolagsverkets
tillstand till uppldtelse hade det ocksa funnits betryggande sékerhet for aterbetalningen
av Mona Wadefurs insats och hennes skada hade kunnat undvikas. Enligt tingsritten
foreligger det sdledes en direkt och uppenbar kausalitet mellan Krister Engmans
agerande att uppldta bostadsritten (utan tillstdnd) och den skada som Mona Wadefur
lidit. Han ska dérfor, eftersom skadan vallats genom ett agerande som ér brottsligt,

ersitta Mona Wadefur for skadan jamlikt 2 kap. 2 § skadestandslagen.
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Krister Engman har betrdffande vissa av Mona Wadefurs grunder anfort att hon genom
passivitet forlorat rétten att krdva erséttning. Han har dock inte gjort ndgot sddant
passivitetspastdende i den del Mona Wadefurs talan grundar sig pa brott. Tingsritten
har déarfor inte att préva om Mona Wadefurs eventuella passivitet i sig medfort att
Krister Engmans betalningsskyldighet fallit bort. En annan sak é&r att Krister Engman
anfort att tidsutdrakten ar ett skl for jaimkning av skadestandsskyldigheten, men det

aterkommer tingsrétten till i det f6ljande.

Krister Engman har inte ifragasatt att differensen mellan det som Mona Wadefur
betalade 1 insats for bostadsritten och den erséittning som hon erhéll 1 foreningens
konkurs uppgar till pastddda 2 261 278 kr. Krister Engman har emellertid pastéatt att
Mona Wadefur hade kunnat begriansa sin skada genom att ta upp realisationsforlusten i
ndgon av sina inkomstdeklarationer. Mot detta har Mona Wadefur invént att hon dnnu

inte vet vilken den slutliga skadan blir och att forlusten dérfor inte kunnat deklareras.

Enligt tingsrétten stod det allra senast vid avslutandet av foreningens konkurs klart att
Mona Wadefur lidit en realisationsforlust om 2 261 278 kr. Tingsritten kan inte se
annat dn att forlusten borde ha gatt att deklarera avseende inkomstaret det &r som
konkursen avslutades. Detta fordndras inte av att Mona Wadefur méhénda skulle
kunna krdava kompensation frén olika hall. Om hon hade deklarerat
realisationsforlusten hade den — oavsett vilka inkomster av kapital som hon hade —
medfort en skatteeffekt uppgaende till minst de 250 000 kr som Krister Engman
pastatt. Hennes skadestand ska dérfor sittas ned med av Krister Engman angivna

250 000 kr. Denna beddmning fordndras inte av det faktum att det numera sannolikt
blir svart for Mona Wadefur att deklarera forlusten, eftersom det passerat mer dn fem
ar frin taxeringsérets utgang (jfr 4 kap. 9 § taxeringslagen). Krister Engmans 6vriga
invindningar om att Mona Wadefur borde ha begrédnsat sin skada — dvs. att hon borde
ha utnyttjat mojligheten att sélja bostadsrétten for en miljon kronor eller att hon borde
ha deltagit i de raddningsplaner som styrelsen la fram — medfor inte ndgon nedséttning
av skadestandet. Enligt tingsrdtten vore det stotande att pa detta sétt krdva att Mona

Wadefur frivilligt skulle medverka till vad som for henne var utomordentligt daliga
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transaktioner. Ingen nedsittning foljer heller av Krister Engmans argumentation om att
Mona Wadefur medverkat till sin skada genom att kopa sin lagenhet trots vetskap om
att det saknades insatsforsikring; detta da inget tyder pa att Mona Wadefur vid tiden

for upplételsen forstod att foreningen upplédt ldgenheten i strid med géllande regler.

Krister Engman har anfort att hans skadestandsskyldighet bor jimkas. Som skél for
detta har han angett att det vore oskéligt betungande att nu — langt efter skadans
uppkomst, nér foreningens ansvarsforsidkring dessutom upphort att gélla — betala ett

belopp som &r sé stort att det skulle 6deldgga hans privatekonomi.

Tingsrétten har 1 det foregdende konstaterat att Krister Engman genom brott véllat
Mona Wadefur en avsevird ekonomisk skada. En jimkning av skadesténds-
skyldigheten skulle innebéra att skadan lag kvar hos Mona Wadefur. Eftersom hennes
ekonomi inte forefaller avsevért starkare dn Krister Engmans dr skadans storlek inte
ndgot barande skal for jimkning. Mona Wadefur har inte haft ens en teoretisk
mojlighet att upprétthalla den tidigare styrelsens ansvarsforsiakring, varfor inte heller
forhdllandet att ansvarsforsdkringen upphort talar for jimkning. Slutligen konstaterar
tingsritten att det visserligen gatt lang tid frdn skadans uppkomst till dess att Krister
Engmans skadestdndsskyldighet nu slds fast. Detta beror dock inte i storre utstrackning
pa Mona Wadefurs agerande én det gor pa Krister Engmans. Utredningen 1 malet visar
indirekt att Mona Wadefur under flera ar forsokt utkrdva ansvar pa olika sitt och att
Krister Engman varit medveten om detta. Inte heller tidsutdrikten medfor déarfor att det
forefaller pakallat att jimka Krister Engmans skadestandsskyldighet. Tingsrétten gor
alltsd sammantaget beddmningen att det inte framkommit tillrdckliga skél for ndgon
jdmkning av Krister Engmans skadestdndsskyldighet. Han ska siledes forpliktas att till
Mona Wadefur betala ett skadestdnd om 2 011 278 kr.

Pé skadestandet 1oper rinta enligt rantelagen. Av 4 § femte stycket rintelagen foljer att
rianta pa en skadestandsfordran med anledning av uppsatligt brott 16per fran den dag
skadan uppkom. Med hinvisning till den bestimmelsen har Mona Wadefur i forsta

hand yrkat ranta fran den 15 juni 2010. I andra hand har hon yrkat rénta frdn dagen for
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delgivning av stimningsansdkan. Enligt tingsritten innebar inte upplatelsen i sig att det
uppkom nagon skada, utan dess uppkomst var beroende av flera omstandigheter som
intrdffade forst senare. Skadans slutliga storlek stod inte klar forrén konkursen
avslutades. Det anforda innebér enligt tingsrétten att det inte kan utga drojsmélsranta
enligt Mona Wadefurs forstahandsyrkande. Drojsmélsrénta ska i stéllet utga enligt
andrahandsyrkandet, som har vitsordats av Krister Engman. Rénta enligt 4 och 6 §§
rantelagen ska alltsa utgé fran den dag Krister Engman delgavs stimning, vilket skedde

den 6 juli 2020.

Rittegiangskostnader
Som utgangspunkt ska Krister Engman som tappande part ocksé ersdtta Mona

Wadefur for hennes réttegangskostnader.

Mona Wadefur har yrkat att Krister Engman ska ersétta henne med totalt 563 850 kr.
Av beloppet avser 556 050 kr (inklusive mervérdesskatt) ombudsarvode for

337 timmars arbete och 7 800 kr utligg avseende dels ansokningsavgift till tingsrétten
(2 800 kr), dels kostnader for instéllelse till ett sammantrade for muntlig forberedelse
och huvudforhandling (5 000 kr). Mona Wadetfur har dven som det far forstas — efter
att ett motsvarande yrkande framstéllts av Krister Engman — yrkat att Alexander
Gyllensten solidariskt med Krister Engman ska ersitta henne for 80 procent av hennes
rattegangskostnader och gjort gillande att Krister Engmans och Alexander Gyllenstens

processforing varit forsumlig.

Krister Engman har 6verldmnat &t tingsritten att bedoma de yrkade beloppens

skiélighet. Alexander Gyllensten har motsatt sig solidariskt betalningsansvar.

Krister Engman har, oavsett utgangen 1 sak, yrkat att Mona Wadefur ska ersitta honom
for 80 procent av hans rittegdngskostnader, motsvarande det merarbete som Mona
Wadefurs och Anna-Karin Ottossons forsumliga processforing orsakat. Krister
Engman har dven, av samma skil, yrkat att Anna-Karin Ottosson solidariskt med

Mona Wadefur ska ersitta honom for 80 procent av hans réttegangskostnader.
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Krister Engman har yrkat ersittning med totalt 632 826 kr (inklusive mervirdesskatt).

Hela beloppet avser ombudsarvode for cirka 200 timmars arbete.

Mona Wadefur har motsatt sig att, oavsett utgangen 1 sak, ersitta Krister Engmans
rattegdngskostnader pé sétt som yrkats och gjort géllande att varken hennes eller Anna-
Karin Ottossons processforing varit forsumlig. Anna-Karin Ottosson har motsatt sig
solidariskt betalningsansvar och gjort gillande att varken hennes eller Mona Wadefurs
processforing varit forsumlig. Mona Wadefur och Anna-Karin Ottosson har

Overldmnat at tingsrétten att bedoma det yrkade beloppets skélighet.

Det kan inledningsvis konstateras att tingsrétten nu bifallit Mona Wadefurs talan pa
hennes forstahandsgrund, vilken &r densamma som pa 3,5 sidor framstélldes redan i
stimningsansdkan den 10 juni 2020. Tvisten rorde till en borjan endast detta och var
alltsa av tdmligen avgriansad och vildefinierad beskaffenhet. Det har stor betydelse nér
det géller vad som dr skéligt 1 fraga om ersittning for rattegdngskostnader, men ocksa

nar det giller rittegadngskostnadernas fordelning.

Malet har dock kommit att bli synnerligen omfattande. Tvisten har pagatt i drygt tva
och ett halvt ar. Parterna, sarskilt Mona Wadefur, har gett in ett stort antal skrifter och
det har hallits tre ssmmantrdden for muntlig forberedelse. Det senaste sammantradet
pagick under en hel dag i maj 2022, knappt ett ar efter att Mona Wadefur med stod av
42 kap. 15 § rittegangsbalken forelagts att slutligt bestimma sin talan och uppge de
bevis som aberopas. Dessforinnan hade tingsritten vackt fraigan om Anna-Karin
Ottossons ldmplighet som ombud 1 mélet. Tingsritten beddmde senare att den fragan
inte skulle tas upp till vidare provning. Att malet har blivit omfattande beror dock
enligt tingsrétten uteslutande pad Anna-Karin Ottosson. Tingsritten ifrdgasétter inte hon
velat tillvarata Mona Wadefurs intressen pa bésta sitt. Men i stéllet for att fokusera pa
de begrinsade tvistefrdgorna sdvil rittsligt som nér det giller de konkreta
omstdndigheterna har Anna-Karin Ottossons processforing préiglats av vidlyftighet,
oklarhet och bristande kunskaper. Hon har i sina ménga och langa skrifter fort fram

atskilliga uppgifter som saknar relevans i mélet och fort en méngordig och ibland
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obegriplig argumentation, som till stora delar framstar som onddig och som inte har

fort malet framat. Detta har lett till att mélet har vuxit pa ett helt orimligt sétt.

Det sétt som Anna-Karin Ottosson har fort Mona Wadefurs talan pa har otvetydigt lett
till merarbete for Krister Engmans ombud som, efter foreldgganden fran tingsritten,
har haft att gd igenom och bemota det som forts fram. Ett ombud maste i en sddan
situation begrénsa sitt arbete och avviaga hur mycket arbete som dr nodviandigt och
rimligt att ldgga ned pa ett bemotande. Detta har Alexander Gyllensten gjort pa ett
fortjanstfullt satt.

Vid bedomningen &r det ocksé av betydelse att Mona Wadefur forst vid
huvudforhandlingen aterkallade samtliga sex vittnesforhor. Det har inneburit att
Krister Engmans ombud har behovt ldgga ned tid pa att gi igenom de delarna av Mona
Wadefurs muntliga bevisning och forbereda motbevisning. I sammanhanget kan
noteras att Mona Wadefurs bevisuppgift i dessa delar ar cirka 13 sidor lang och i
ovriga delar cirka 8 sidor, vilket ocksa illustrerar Anna-Karin Ottosons processforing

pa ett tydligt sitt.

En part som genom vardsloshet eller forsummelse foranlett uppskov i mélet eller vallat
kostnad for motparten dr, enligt 18 kap. 6 § riattegangsbalken, skyldig att ersitta
kostnaden oavsett hur rittegdngskostnaden 1 6vrigt ska baras. Om en part ska ersitta en
motparts rittegdngskostnad far rétten forplikta partens ombud att jimte parten ersitta
kostnad som ombudet vallat, bl.a. genom sddan vardsloshet och forsummelse som sdgs

118 kap. 6 § rittegdngsbalken (18 kap. 7 § rittegdngsbalken).

Som framgétt har Anna-Karin Ottosson lagt ned oproportionerligt mycket arbete med
hénsyn till malets art och till en bdrjan timligen avgrinsade beskaffenhet och hennes
agerande 1 malet ger anledning till allvarlig kritik. Genom att pé det sitt som beskrivits
utfora Mona Wadefurs talan har hon vallat Krister Engman avsevért merarbete och

forlangt rittegangen. Tingsréitten anser sammantaget att Anna-Karin Ottosson gjort sig
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skyldig till sddan vardsloshet och forsummelse som avses i 18 kap. 6 § rittegéngs-
balken. Mona Wadefur far béra foljderna av sitt ombuds handlande och den forsumliga
processforingen ska tillriknas henne pé sa sitt att hon ska ersdtta den kostnad hon
véllat Krister Engman, trots att hon har vunnit malet. Det sagda innebér ocksa att

Anna-Karin Ottosson solidariskt med Mona Wadefur ska ersitta den kostnaden.

Tingsritten anser sammantaget att Mona Wadefur far anses skéligen tillgodosedd med
ersittning for ombudsarvode med 150 000 kr inklusive mervérdesskatt och for utligg
med begirda 7 800 kr. Krister Engman ska som tappande part ersitta Mona Wadefur
for denna kostnad. Det finns inget som helst skil att forplikta Alexander Gyllensten att
solidariskt med Krister Engman ersétta kostnaden. Tingsritten uppskattar den kostnad
som Mona Wadefur och Anna-Karin Ottosson har orsakat Krister Engman till ungefar
70 procent av det begérda beloppet, som anses skaligt for honom, och alltsa till

450 000 kr inklusive mervardesskatt. Mona Wadefur och Anna-Karin Ottosson ska

solidariskt ersitta Krister Engman for denna kostnad.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (TR 02)
Sista dagen for dverklagande 4r den 30 mars 2023. Overklagandet ges in till tingsritten

men provas av Hovrétten 6ver Skane och Blekinge.

Nicklas Soderberg Lisa Lofberg Rasmus Kjulin
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

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

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

Overklaga efter att motparten overklagat

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

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

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

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

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

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

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

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

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

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

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

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

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

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

Vad hander sedan?

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

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

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

Sida 1 av2

www.domstol.se
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Provningstillstand i hovratten

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

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

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

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

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

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

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

Vill du veta mer?

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

Mer information finns pa www.domstol.se.

Sida2 av2
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Bilaga

Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Hogsta domstolen. Overklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

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

Beslut om hiaktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i rétt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till H6égsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det idr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
prévning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt férbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

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

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

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

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

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

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan H6gsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se
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