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Svea hovratt
Svea.hovratt@dom.se

Inges per e-post

Stockholm den 7 mars 2025

Mal nr T 1650-25 Bostadsrittsforeningen Svartgarn Kustvillorna ./. Setotreperamaes

m.fl.

Undertecknad anméler mig som nytt ombud f6r SEEEEG_GGGE

Kjellander (nedan gemensamt bendamnda ”Kjellanders”), enligt fullmakt bilaga 1, och far
framfora foljande overklagande av Stockholms tingsratts dom i mal nr T 16644-23 den 14
januari 2025 (“Domen”) samt Stockholms tingsratts beslut den 25 november 2024 i mal nr

T 16644-23 (”Beslutet”).
1. YRKANDEN

Kjellanders yrkar att hovratten i forsta hand, efter beviljat provningstillstand, undanréjer

Domen och Beslutet och aterférvisar malet till tingsratten.

I andra hand, yrkar Kjellanders, att hovrdtten med dndring av tingsrattens Dom bifaller
Kjellanders talan och ogillar Foreningens talan i dess helhet samt, med dndring av
tingsrattens Beslut avvisar omstandigheter och bevisning, som &beropats av Foreningen
i tiden efter att forberedelsen i tingsratten ansags avslutad enligt 42 kap. 15a §

rattegangsbalken, enligt yrkanden i tingsrattens aktbilaga 125.
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Kjellanders yrkar att hovratten, med andring av Domen, forpliktar Foreningen att betala

Kjellanders rattegangskostnader i tingsratten med dar yrkat belopp.

Kjellanders yrkar att hovratten, med dandring av Domen, befriar Kjellanders fran

skyldigheten att ersatta Foreningen for dess rattegangskostnader i tingsratten.

Kjellanders yrkar att hovratten forpliktar Foreningen att ersatta Kjellanders

rattegangskostnader i hovratten med ett belopp som senare kommer att anges.

2. SKAL FOR PROVNINGSTILLSTAND
Det finns anledning att betvivla riktigheten av det slut som tingsréatten har kommit till, i
vart fall gar det inte utan att provningstillstind meddelas bedoma riktigheten av det slut
som tingsratten har kommit till.
Det foreligger synnerliga skal for provningstillstand.

Det dr av vikt for ledning av rattstillampningen att 6verklagandet provas av hogre ratt.

3. BAKGRUND OCH DEFINITIONER
e (ocnensamt bendmnda ”Kjellanders”)
tecknade ett avtal som benamndes upplatelseavtal (nedan ”avtalet”) den 23 juni 2022
avseende bostadsritten till lagenhet nr 1003 med adress Skarpangsviagen 37 B, 184 94
Akersberga (“Ligenheten”) i Bostadsrittsfreningen Svartgarn Kustvillorna
("Foreningen”). Lagenhetens nuvarande adress dr Skarpangsvagen 37 E. Enligt avtalet
uppgick insats och upplatelseavgift till totalt 6 800 000 kr. Enligt avtalet skulle
Kjellanders betala en handpenning om 680 000 kr senast den 1 juli 2022 och resterande
belopp om 6 120 000 kr pa tilltradesdagen. Bostadsratten ingick i en nyproduktion av nio
lagenheter. Lagenheten som Kjellanders tecknade avtal for var beldgen i ett parhus.
Vid avtalets ingadende var Lagenheten under byggnation och var inte méjlig att

undersoka eller besiktiga. Kjellanders erlade handpenningen om 680 000 kr enligt
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avtalet. Den 15 augusti 2022 informerades Kjellanders om att de skulle £ tilltrade till
lagenheten den 1 december 2022 av formedlande maklare. Dag for tilltrade framgar ej av
avtalet, tillaggsavtal har inte heller tecknats. Den 21 november 2022 var Kjellanders pa
plats vid lagenheten och triffade fastighetsméklaren som informerade om att objektet
hade avvikande storlek enligt uppgift fran Foreningen och rekommenderade juridisk
hjalp. Den 30 november 2022 reklamerade Kjellanders Lagenheten till Féreningen pa
grund av fel och brister i Lagenheten, den avvek fran avtalet och
marknadsforingsmaterialet. Foreningen anmodade betalning av Kjellanders den 5
december 2022 via rekommenderat brev. Kjellanders hdvde avtalet och sade upp
bostadsratten den 9 december 2022 med héanvisning till brister i Lagenheten. Foreningen
besvarade Kjellanders skrivelse den 21 december 2022 med att Kjellanders saknade ratt
att frantrada upplatelseavtalet och att Féreningens anmodan om betalning den 5
december 2022 fortfarande vidholls. Foreningen hdvde sedan avtalet den 10 januari 2022
med anledning av Kjellanders underlatenhet att betala insats och upplatelseavgift. Den
28 februari 2023 uppléts lagenheten till ny forvarvare for 5700 000 kr. Den 14 juni 2024
meddelades slutbesked for Lagenheten vilket vann laga kraft den 24 oktober 2024. Den 7
maj 2024 faststdllde Forvaltningsratten i Karlstad Fastighetsméklarinspektionens beslut
om varning av fastighetsméklaren Pege Abrahamssons formedlingsuppdrag avseende
Lagenheten. Forvaltningsratten beddmde marknadsforingen av Lagenheten och avtalet

som vilseledande.

Den 6 november 2024 skulle forberedelsen i tingsrédtten anses avslutad enligt 42 kap. 15 a
§ rattegangsbalken. Huvudfoérhandlingen var utsatt till den 3 december 2024.

Den 8 november 2024 ingav Foreningen yttrande med nya omstandigheter och
aberopade ny bevisning, se tingsrattens aktbilagor 104-109. Kjellanders mottog yttrandet
jamte bevisningen den 11 november 2024. Kjellanders yrkade att de nya

omstandigheterna och bevisningen skulle avvisas, se tingsrattens aktbilaga 125.
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Tingsratten tillat de nya omstandigheterna och den nya bevisningen genom Beslutet

samt holl huvudforhandling i malet den 3 december 2024.

4. GRUNDER

De grunder som framforts i hovrattens aktbilaga 1 vidhalles.

5. GRUNDER FOR OVERKLAGANDET
5.1 Undanrojande och dterforvisning

Foreningen framforde nya omstandigheter och ny bevisning, tingsrattens aktbilagor 104-
109, i tiden efter stupstocken den 8 november 2024. Kjellanders yrkande att
omstandigheterna och bevisningen skulle avvisas da det kravde bemotande samt
aberopande av ny bevisning fran Kjellanders sida. Tilldtelse av den nya bevisningen och
omstandigheterna skulle uppenbart foranleda forsening av malet i vasentlig man da
huvudférhandlingen var utsatt till den 3 december 2024. Kjellanders framférde att
huvudférhandlingen skulle stillas in for det fall att tingsratten skulle tillata de nya
omstandigheterna och bevisningen. Tingsrétten beslutade den 25 november 2024 att
tilldta Foreningens nya omstandigheter och bevisning. Huvudférhandlingen hoélls den 3
december 2024. Kjellanders frantogs mdjligheten att bemota omstandigheterna och

aberopa ny bevisning.

Tingsréttens beslut den 25 november 2024 har lett till rattegangsfel, den kontradiktoriska
principen har inte efterfoljts. Hovritten ska darfor undanrdja tingsrattens Dom och

Beslut och aterférvisa malet for fornyad handlaggning i tingsratten.

Rattegangsfelet i tingsratten innebar att det foreligger synnerliga skal for

provningstillstand samt att yrkandet om undanréjande och aterforvisning ska bifallas.

Den 28 november aberopade Foreningen ytterligare ny bevisning under pastaende att de

inte kunnat avgora de tvistiga frdgorna i malet dessforinnan.
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5.2 Ogiltig upplitelseavtal/ nullitet

Foreningen har upplitit en bostadsritt till Kjellanders utan att iga huset vari bostadsriitten

upplats. Upplitelseavtalet ir siledes ogiltig/ en nullitet.

En bostadsréttsforening ar enligt 1 kap 1 § bostadsrattslagen (1991:614) ("BRL”) en
ekonomisk férening som har till andamal att i foreningens hus upplata lagenheter med
bostadsratt. Endast bostadsrattsforeningar far upplata bostadsrétt, se 1 kap 4 § BRL.
Bostadsritt dr en bland flera olika nyttjanderatter. Den har en sérskild lagstiftning som
till stora delar ar tvingande. De nyttjanderattsliga bestammelserna harror fran
jordabalkens bestimmelser om arrende och hyra. Med nyttjanderétt avses i princip en
rattighet for en annan fysisk eller juridisk person an fastighetsagaren att begagna —
positivt forfoga 6ver — dennes fastighet.! Bostadsrétt dr den ratt som en medlem har i
bostadsréttsforeningen pa grund av upplitelsen. Med bostadsratt avses
sammanfattningen av de befogenheter som en medlem forvarvar genom att en lagenhet
upplats till medlemmen. I medlemmens réttighet ingar dels de ekonomiska rattigheterna
(andelsratten) som inte tillkommer 6vriga medlemmar, t.ex. andel i tillgdngarna vid
foreningens upplosning. Dartill kommer de rattigheter som foljer av medlemskapet sa
som rostratt pa stamman, 1 kap. 3 § BRL2 Upplatelsen av bostadsratten skulle ha skett
ndr avtalet tecknades, den 23 juni 2022. Inget tilligg eller kompletterande avtal har
ingatts av parterna. En grundlaggande utgangspunkt, som ar sjalvklar, ar att
bostadsrattsforeningen dger huset i vilket lagenheten upplats®. Att en
bostadsrattsforening kan upplata en bostadsritt i ett hus pa ofri grund innebaér att en
bostadsrattsforening kan ha tomtratt eller arrende till den fastighet pa vilket
bostadsrattsforeningens hus ligger. Att foreningen inte dgde huset vid upplatelsen ar

inte en tvistig fraga i malet. En bostadsrattsforening kan inte upplata en bostadsratt i

1Se Ulf Jensen, Jordabalk (1979:994) 7 kap. 1 §, Karnov (JUNO).
2Se Johnny Flodin, Bostadsrattslag (1991:614) 1 kap. 3 §, Karnov (JUNO).

3Se 1 kap 18BRLijamforelse med 7 kap 1 § JB.
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grannforeningens hus eller i annat hus som foreningen inte dger da det endast ar
fastighetsdagaren eller dgaren av ett hus som kan forfoga over rattigheterna. Varken de
ekonomiska rattigheterna (andelsrétten) eller nyttjanderatten kunde upplatas vid
avtalets tecknande. Forutsattningar for att upplata en bostadsratt forelag ej och avtalet ar
ogiltigt/ en nullitet da endast dgaren av en fastighet eller 4garen av hus pa ofri grund
kan upplata nyttjanderétt i fastigheten eller huset. Av allmédnna rattsgrundsatser for
upplatelse av nyttjanderatt foljer att upplatelsen ska goras av fastighetsigaren till forman

for nagon annan.*

Konsekvenserna av den grundldggande bristen medforde att Kjellanders enligt avtalet
erlagt betalning till en summa om 680 000 kr utan att fa réattigheterna, ekonomiska
rattigheterna eller nyttjanderatten, upplatna. For det fall att hovratten skulle lata
tingsrattens dom bestd, alltsa att en bostadsrattsforening far upplata bostadsratt i ett hus
den inte dger, kan allvarliga konsekvenser for konsumenter som forvarvar
nyproducerade bostadsratter uppsta. Tillats detta och konsumenterna betalar
upplatelseavgift och insats trots att inga rattigheter 6verfors finns ingen sakerhet. Banker
och finansieringsinstitut kommer da inte att lana ut pengar for féoreningsmedlemmens

forvarv av nyproducerade bostadsratter.

Bristen vid upplatelsen gar ej att ldka i efterhand, inget nytt avtal eller tillaggsavtal har
ingatts. Prestationerna ska ga ater. Det ar av vikt for ledning av rattstillampningen att
hovratten meddelar provningstillstdnd da praxis, i fraga om upplatelse av en evig
nyttjanderatt, en bostadsratt, kan ske utan att upplataren dger huset, saknas enligt
undertecknads kannedom. Kjellander finner tingsrattens domskal i denna del uppenbart

lett till ett oriktigt domslut.

5.3 Uppsigning av bostadsritten och hidvning av avtalet

4 Sid 45 Nils Larsson & Stieg Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderéattsavtal i praktiken, Juno, 2022.
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5.3.1 Brister i Ligenheten; Avsaknad av slutbesked

Det saknades slutbesked vid tilltridet av bostadsritten. Det som fanns vid tidpunkten var ett
interimistiskt slutbesked som avsdg att entréplanet fick tilltridas. Vining tvd och vinden fick ej
tilltridas i ritt tid. Detta medfor att Kjellanders har haft ritt att sdga upp bostadsritten enligt 7
kap 2 § BRL pd grund av att Ligenhetens skick uppuvisade brist av visentlig betydelse dd endast
1/3 av Ligenhetens upplitna totalarea fick nyttjas vid tilltridet. Dirtill har Kjellanders enligt 7
kap 3 § haft ritt att siga upp bostadsritten pd grund av hinder av visentlig betydelse i
nyttjanderidtten pa grund av den forsening med tilltridet till vining tvd och vinden som foreldg
under dryga 1,5 dr efter avtalat tilltride. Kjellanders har dven haft skilig grund for hivning av
avtalet enligt allméinna avtalsrittsliga principer di Foreningen var i visentligt drojsmdil med

leveransen av tilltridet avseende 2/3 av den upplitna totalarean.

Da varken slutbesked eller interimistiskt slutbesked for vaning tva och vinden
meddelades forran den 14 juni 2024 innebar det att av den upplatna ”totalarean” om 198
kvm fick enkom 65,5 kvm nyttjas, varav inget sovrum. Lagenheten var inte fullt brukbar
enligt avtalet da slutbesked eller interimistiskt slutbesked &r en forutsattning for att fa
tilltrada Lagenheten, ta Lagenheten i bruk enligt plan- och bygglagen (2010:900)
("PBL”).

Drygt 1,5 ar efter att Kjellanders havt avtalet och sagt upp bostadsratten meddelades
slutbesked, den 14 juni 2024, som omfattade vaning tva och vinden, se tingsrattens
aktbilaga 95. Enligt 10 kapitlet 34 § PBL ar slutbesked en forutsattning for att fa ta
Lagenheten i bruk. Om inte byggnadsnamnden har beslutat annat ska lagenheten —
eftersom ett anvandningsforbud rader — inte anses vara klar for inflyttning forran ett
slutbesked har meddelats. Ett anvandningsférbud enligt 10 kap. 4 § PBL galler fran det
att startbesked lamnats till dess slutbesked finns. Det medfor att en lagenhet som ar
foremal for byggnation eller ombyggnation som omfattas av ett startbesked inte kan tas i

bruk forran slutbesked har lamnats. Den offentligréttsliga regleringen far aterverkningar

7
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pa det civilrattsliga forhallandet mellan Foreningen och bostadsréttshavaren. Féreningen
saknade majlighet att fullgora ett tilltrade till Lédgenheten avseende vaning tva och

vinden den 1 december 2022, se NJA 2022 s. 188.

Det dr utevaron av slutbesked, alltsa anvandningsforbudet for Lagenheten, som ar
avgorande inte huruvida Kjellanders pastatt eller bevisat att det forelag fara for halsa
och liv om tilltrade till vaning tva och vinden faktiskt skett. Att 6vriga medlemmar
tilltratt lagenheter paverkar inte heller. Inte heller laker ett utlatande 6ver slutbesiktning
anvandningsforbudet. En entreprenadbesiktning, se tingsrattens aktbilaga 99, omfattar
inte de delar som ett slutbesked kraver. Ett slutligt slutbesked ges nar byggherren har
visat att alla krav enligt lovet, kontrollplanen, startbeskedet eller beslut om
kompletterande villkor ar uppfyllda, att en klimatdeklaration har lamnats och att
brandskyddet ar korrekt. Bedomning om fara for liv och hélsa foreligger avgors inte
genom en slutbesiktning da det senare enkom avser huruvida entreprenaden fullgjorts

eller ej. Tingsrattens domskal i denna del har lett till ett oriktigt slut.

Foreningens pastdende att Légenheten uppfyllde kraven for att erhalla slutbesked
paverkar inte det faktum att anvandningsférbud for Lagenheten forelag. 7 kap 3 § BRL
och ingen annan lag kraver att Kjellanders skulle krava atgardande avseende
anvandningsforbud enligt 10 kap. 4 § PBL. Att Lagenheten omfattades av ett
anvandningsforbud vid tilltradet och ytterligare 1,5 ar darefter ligger helt inom

Foreningens ansvar och omdjliggjorde att avtalsrattsligt kringga denna omstandighet.

Rétten att sdga upp och frantrada bostadsratten samt hava avtalet pa grund av bristen
och hindret prekluderades inte da Kjellanders erhallit vilseledande och felaktig
information fran Foreningen via fastighetsmaklaren. Att fastighetsmaklaren fatt felaktig
information fran Féreningen i fraga om slutbesked och vidarebefordrat denna felaktiga

uppgift att slutbesked forelag, eller att Foreningen var i tron om att slutbesked forelag,
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forandrar inte de faktiska omstandigheterna. Féreningen har inte civilrattsligt kunnat

fullgora avtalet i strid mot offentligrattslig reglering.

Konsekvensen av anvandningsforbudet blir att Kjellanders har haft rétt att hava avtalet
och ratt att siga upp bostadsritten da parterna inte haft mojlighet att civilrattsligt

fullgora tilltradet da slutbesked inte forelag vid tilltradet.

Utevaron av slutbesked innebar dartill att skadestand for yrkade arsavgifter inte kan

bifallas, se NJA 2022 s. 188.

Magnus Obel har under tingsrattens forhor uppgivit att det skedde ett slutsamrad med
kommunen den 25 november 2022 och att de gick igenom Lagenheten. Detta var for
Kjellanders ny information vid huvudférhandlingen. Denna uppgift har kunnat
kontrolleras forst efter huvudforhandlingen och har visat sig ej vara korrekt. Enligt
Osterakers kommun har inget slutsamrad skett den 25 november 2022 avseende

Lagenheten.

For det fall att domen fér besta riskerar den leda till att bostadsrattsforeningar “slarvar”
med slutbesked nér férsening med tilltrade foreligger som ger rétt till uppsagning av
bostadsratten enligt BRL och havning av avtalet pa grund av kontraktsbrott. Det
kommer leda till fara for liv och hélsa for det fall att bostadsrattsforeningar tillats att
civilrattsligt avtala bort anvandningsférbud enligt PBL. Tingsrattens dom strider dartill
mot praxis. Inte utan att hovrétten meddelar provningstillstand kan riktigheten av
tingsrattens slut bedomas. Tingsrattens domskal uppvisar dven i denna del rena
felaktigheter, i strid mot praxis, i vart fall kan inte utan att provningstillstind meddelas

riktigheten av tingsrattens slut provas.
5.3.2 Brister i Liigenheten; Arean i Ligenheten visentligt mindre in avtalat

Ligenhetens boarea och totalyta var visentligt mindre dn vad som avtalats. Ligenheten var vid

tilltridet, dels inte i avtalat skick, dels var ligenheten inte i det skick som Kjellanders hade ritt att
9
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fordra. Kontraktsbrottet och bristerna i Ligenheten var av visentlig betydelse for Kjellanders och
Foreningen har nekat till avhjilpande, bristerna gick inte att avhjilpa. Kjellanders har haft ritt att
hiva avtalet enligt allminna avtalsrittsliga principer och genom uppsigning frintrida

bostadsritten enligt 7 kap 2 § BRL.

Enligt avtalet ska Lagenhetens boarea uppga till 157 kvm och totalarea till 198 kvm.
Foreningen har bestridit att det foreligger fel i bostadsratten vilket innebér att

Foreningen nekat till avhjalpande och prisavdrag.

Att vinden enligt detaljplan och slutbesked inte far inredas ar en otvistig fraga i malet.
Foreningen skulle fullgora avtalet, av totalt 198 kvm som upplats skulle 157 kvm kunna
nyttjas som bostad, boarea. For Foreningens fullgorelse av avtalet kréavs att
byggnationen foljer detaljplanen och bygglov. Den offentligrattsliga regleringen far
aterverkningar pa det civilrattsliga forhallandet mellan féreningen och
bostadsrattshavaren. Det gar inte att civilrattslig fullgora avtalsvillkor i strid mot

detaljplan och bygglov.
5.3.2.1 Avtalstolkning

Utover avtalet och dess bilagor utgor marknadsforingsmaterialet tolkningsunderlag for
vad Foreningen skulle fullgora enligt avtalet. Detaljplan, bygglov och slutbesked utgor

de offentligrattsliga granserna for vad Foreningen kan fullgodra civilrattsligt.

Begreppet totalarea dr ett begrepp som inte anvands i svensk standard. Avtalstolkning
kravs saledes. Begreppen som anvands, som ar definierade och accepteras av
Fastighetsmaklarinspektionen, avseende area eller storlek for bostadsratter, dr boarea
och biarea. Darutover kan utrymme som utgors av ”ej matvart utrymme” foreligga dar

lag takhdjd forekommer. Totalarea saknar kand definition och ska inte anvandas.

Definitionen av begreppet boarea utgor, utrymme inom bostad som inrattats for vistelse,

inrdttat for personlig hygien och forvaring enligt SS 21054:2020 punkten 10, tingsrattens
10
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aktbilaga 80. For forstaelse av begreppet boarea kravs dven forstaelse for definitionen av
biarea. Biarea definieras enligt SS 21054:2020 punkten 11 som utrymme inrattade for
sidofunktioner till boende samt f6r utrymmen helt eller delvis under mark inrattade for
boende. Vindsvaningen befinner sig ovan mark men far inte inredas vilket enligt SS
21054:2020 punkten 11.3.1.2 utgdr biarea enligt f6ljande. "Matvard del av oinredd
vind/kéllare som leder till boendeutrymme.” En area om 29 kvm pa vinden utgor biarea
enligt SS 21054:2020 punkten 11.3.1.2 da den uppvisar tillracklig takhdjd for att vara
matvard och ar oinredd, den fér inte alls inredas. Den yta som inte ar biarea pa vinden
utglr ”ej matvart utrymme”, alltsd med 1ag takhdjd. Ingen yta eller area pa vinden utgor

boarea.

Enligt SAOL &r boarea ”arean av vardefulla utrymmen i villa e.d. t.ex. kok, sovrum”.

Enligt Skatteverket utgor yta pa oinredd vind biyta®. Enligt www.boupplysningen.se

utgor boarea foljande: “Kortfattat &r boarea den del av bostaden som anvands till
boende. Detta medan biarea ar de delar som anvands mer begransat, exempelvis kéllare,
garage och oinredd vind.” Begreppet boarea i avtalet kan inte enligt SS 21054:2020,
allméant sprakbruk, Skatteverket eller boupplysningen.se omfatta ndgon area pa vinden

da den inte far nyttjas som bostad.

Boarea om 157 kvm i Lagenheten ska enligt detaljplan, slutbesked och matstandarden SS
21054:2020 rymmas pa vaning ett och tva. Enligt bygglovet dr Lagenhetens ytterviaggars
innermatt 8,017 m x 8,234 m = 66 kvm per vaningsplan 1 och 2, se tingsrattens aktbilaga
44 samt bilaga 3, 4 och 5. Det finns som mest 134 kv boarea fordelat pa vaning ett och
tva. Vid berdkning av boarean ska viss avrakning ske, se tingsrattens aktbilaga 45 samt

bilaga 5.

5
https://www.skatteverket.se/privat/fastigheterochbostad/fastighetstaxering/deklarerasmahus/matreglerf
orsmahus.4.5cbdbba811c9a768f0c80002011.html

11
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Lagenheten marknadsfordes forst med en boarea om 198 kvm och darefter med en
totalyta om 198 kvm. Enligt fastighetsméklaren Pege Abrahamsson som formedlade
Lagenheten harrorde areauppgifterna fran Foreningen. Marknadsforingsmaterialet och
avtalet har bedomts som vilseledande.® Kjellanders har utifran den vilseledande
marknadsforingen och avtalsvillkoret inte kunnat bedoma de ekonomiska

konsekvenserna av avtalet.

Avtalstolkningen ska ske utifran att Kjellanders intog en sddan underldgsen stallning
som avses i 36 § andra stycket avtalslagen i forhallande till Foreningen vid upplatelsen”.
Avtalstolkningen ska dven ske utifran att marknadsforingen bedémts som vilseledande.
Radets direktiv (93/13/EEG) om oskailiga avtalsvillkor i konsumentavtal (nedan "EU-
direktivet”) har implementerats genom lag (1994:1512) om avtalsvillkor i
konsumentférhallanden (AVLK) och 36 § andra stycket avtalslagen. Enligt 10 § AVLK
ska tolkning av otydliga avtal ske till konsumentens forman. Den friskrivning avseende
avtalsvillkor om boarea och totalarea som framgar av avtalstexten far inte ges fullt
genomslag da Kjellanders intagit en sdidan underldgsen stillning som avses i 36 § 2
stycket avtalslagen. Totala friskrivningar avseende varans skick utgor saddant villkor som
ska presumeras vara oskaligt enligt EU-direktivets “gra lista”s. Enligt EU-direktivet ska
domstolen ex officio préva huruvida ett avtalsvillkor ar oskaligt, oavsett konsumentens

processforing.

Victor Kjellander har under partsforhor forklarat vad de ansag att avtalet innebar, alltsa
partsviljan. Kjellanders har uppfattat avtalet sadant att boarean som upplats skulle

kunna nyttjas som bostad. Kjellanders kande inte till att en area om 26 kvm, som

8 Forvaltningsratten i Karlstads dom i mal nr 5356-23 meddelad den 7 maj 2024.
7 Konsumentliknande férhallande mellan Kjellanders och Féreningen se Prop. 1990/91:92 s. 91 och NJA
2021 s 245.
8 Se punkt, k) att tilldta naringsidkaren att ensidigt och utan giltigt skal &ndra nagon egenskap hos den vara
eller tjanst som skall levereras. Punkt m) att ge naringsidkaren ratt att avgéra om den levererade varan
eller tjansten dverensstammer med avtalet, eller att ge honom ratt att ensam tolka ett avtalsvillkor.
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Foreningen marknadsforde och i avtalet uppldt som boarea, inte fick inredas, inte nyttjas
som bostad och ddarmed utgjorde biarea. Kjellanders saknade ingaende kunskaper om
definitionerna eller begreppsanvandningen boarea, biarea och ”ej matvart utrymme”.
For det fall att Kjellanders haft djupgaende kunskaper om begreppen hade de reagerat

pa att ett begrepp som saknar definition, totalarea, anvants i avtalet.

Kjellanders saknade kunskap om att Foreningen marknadsforde och upplat biarea sa
som boarea. Den e-post som fastighetsméaklaren Pege Abrahamsson skickat till Victor
Kjellander har inte givit Kjellanders kunskap om att Lagenheten inte 6verensstaimde
med avtalet. Kjellanders, som intagit en underldgsen stillning i forhallande till
Foreningen, ska inte behova acceptera att bostadsytan minskas med 17 % fran avtalet
och an storre avvikelse enligt marknadsforingen. Uppgifterna i avtalet om arean &r extra
viktiga da Lagenheten inte var mdjlig att undersoka innan avtalet tecknades da

Lagenheten inte var fardigbyggd.

I e-post mellan i rorryeneraemaen (astighetsmadklaren Pege Abrahamsson, tingsréttens

aktbilaga 32, framgar att Kjellanders fick otydlig och felaktig information enligt f6ljande.

Vi fick inte riktigt ihop storleken. Tidigare stod det 157 kvm, nu star det 198. Nar
man tittar i skisserna sa finns en vind pa 25,9 kvm. Det blir 158+25,9 (183,9) . Var
kommer siffran 198 ifran? Gissar det dr biyta pa vinden? Och hur var det du sa, man

fick inte "bo dar" eller inreda rummet, men det raknas d&nda som boyta eller?”

Kjellanders utgick ifran att det var den yta som de bendmnde som biyta som inte fick
inredas. Detta tydliggors genom att Kjellanders skriver 157 + ytan for vinden (25,9).
Kjellanders var inte av uppfattningen att Féreningen inkluderade vinden i den upplétna
boarean om 157 kvm, vilket dven styrks av forhoret i tingsratten med Victor Kjellander.

Maiklarens uppgifter om vinden har inte givit Kjellanders som privatpersoner och

13



CEMA | ADVOKATBYRA

konsumenter forstaelse for avtalet dd uppgifterna framfordes var rent felaktiga och

vilseledande enligt foljande, se ab 32.

“Precis dom (sic!) du skriver sa &r resterande del av arean biyta pa vinden. Det gir
fortfarande att klassa ytan som boarea, men sen sager detaljplanen for omradet att "Utover

als

tilldtet antal vaningar far vind inte inredas”” (Kjellanders kursivering).

Enligt Foreningen utgor ca 30 kvm boarea otillaten byggnation, sa kallat svartbygge, se
Foreningens aberopade matintyg, tingsrattens aktbilaga 93 samt bilaga 3
bygglovsritningar och slutbesked tingsrattens aktbilaga 95. Kjellanders har tagit for givet

att byggnationen var lovenlig.

Bevisningen som Foreningen dberopat i mélet avseende att Ligenheten omfattar en
boarea om 161 kvm utgors av matbevis och utldtande samt sakkunnigforhér med Simon
Ornby. Utover 161 kvm boarea ska ej matbart utrymme uppga till 29 kvm enligt Ornby
och hans maétbevis. Enligt domen, sid 27-28, har Ornby uppgivit foljande. “Han kan inte
minnas att han fatt nagra uppgifter fran Féreningen. Arean ar matt pa plats och utgar
inte frdn nagra uppgifter han fatt fran Féreningen.” Simon Ornby saknade saledes
kunskap om huruvida vinden var eller ens fick inredas. Under forhoret fick Simon
Ornby information om detaljplanen, att vinden inte fick inredas, och uppgav da

foljande.

Uppmatningen av boarea, paverkas inte av detaljplan, man maéter en bostad sa som den
ser ut, detaljplan paverkar ingenting. Om du till exempel byggt ett hus pa en tomt ar det
boarea @ven om det &r ett svartbygge, man maéter som det ser ut. Detaljplanen, att vinden

far inte inredas, vad ar definitionen av inredd, den var isolerad, det paverkar ingenting.

Tingsratten har funnit det utrett, genom Ornbys uttalande, att Lagenhetens boarea
uppgick till 161 kvm och biarea pa 29 kvm vid tilltrddet den 1 december. Tingsrattens har

gjort en felaktig bevisvardering men dven skrivit oriktiga domskal. Matintyget anger 161
14



CEMA | ADVOKATBYRA

kvm boarea och 29 kvm ej mitvirt utrymme. Tingsratten har inte forstatt de olika typerna
av areor och darmed inte heller de ekonomiska och funktionella vardena for en kopare,
se tingsrattens aktbilaga 45. Det innebar att tingsrattens bedomning av brister i
bostadsrétten ar fel tillika bedomningen av Foreningens kontraktsbrott. Inte heller har
tingsratten bemodat sig att tolka begreppet totalarea som utgor del av upplatelsen. I vart

fall kravs provningstillstand for bedomning av riktigheten av tingsrétten slut.

Simon Ornbys uttalande i forhor avsag ansvaret for uppdraget han utfort. Simon Ornby
tar inte ansvar for huruvida den area han mater &r forenlig med detaljplan eller bygglov.
For det fall att Ornbys uppdrag inkluderar dylikt ansvar, att byggnationen var lovenlig,
skulle Ornbys matintyg leda till skadestandsansvar for Ornbys bolag Areakorrekt.
Ornbys matintyg och uppgifter innebar att den oinredda vinden felaktigt angivits som
boarea pa grund av att han inte fatt information fran Foreningen att vinden inte fick
inredas enligt detaljplan och slutbesked. Att vinden i Lagenheten &r isolerad ar en
byggnadsteknisk omstandighet, det avgor inte huruvida vinden far inredas eller ej,
alltsa inte avgorande for huruvida arean kan upplatas eller 6verlatas som boarea.

Vindens matvarda area utgor ratteligen biarea. Enligt avtalet har ingen biarea upplatits.

Enligt ovan har tingsratten inte forstatt definitionerna boarea, biarea och ”ej matvart
utrymme”. Darmed har tingsréatten gjort en felaktig bedomning av Foreningens
kontraktsbrott och brister i Lagenheten. Trots att Foreningen enligt bygglov och
slutbesked inte lovligt kunnat bygga och upplata en boarea om 157 kvm har tingsratten
funnit det styrkt att Foreningen fullgjort avtalet och upplatit hela 161 kvm boarea. Dartill
har tingsratten funnit det styrkt att Foreningen upplatit 29 kvm biarea trots att inte ens

Foreningen pastatt detta. Tingsrattens slut ar oriktigt.
5.5 Felaktig bevisvirdering och nya omstindigheter under huvudférhandlingen

Tingsrattens domskal, sid 20, stycke tva sista meningen ”En bostadsrattshavares ratt till

héavning kan inte grundas pa koplagen (se NJA 1997 s.5).” innebar att tingsratten
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hénvisar till fel rattslig grund for Kjellanders talan. Ratteligen dr det allménna
avtalsrattsliga principer som Kjellander grundat rétten till prisavdrag och hdavning pa,
utover deras réatt att saga upp bostadsratten enligt 7 kap 2 och 3 §§ BRL. Att en
forvarvare av en nyproducerad bostadsratt har ratt att krava prisavdrag for fel och
brister i bostadsratten, mot vad som kan anses avtalat, har Svea hovratt faststallt i dom
meddelad den 17 oktober i mal nr T 12628-21. Hovratten fann att upplatelser av
bostadsrétter regleras i bostadsrittslagen samt att bestimmelserna ar utformade med ett
konsumentrattsligt perspektiv, bl.a. eftersom kdparen av en bostadsrétt vid en
upplatelse ofta stills mot en starkare part i form av byggbolaget som uppfort byggnaden
och som har bildat bostadsrattsforeningen®. Svea hovratt fann att felen i bostadsratten
skulle provas utifran allminna avtalsrittsliga principer. Svea hovratt beskrev tydligt hur

avtalstolkning ska ske.

Kjellanders har, liksom bostadsréttshavaren i Svea hovratts mal nr T 12628-21, kravt
prisavdrag enligt allménna avtalsrattsliga principer. Felen och bristerna som forelag i
Lagenheten var vasentliga inte mdjliga att atgarda enligt detaljplan och bygglov.
Tingsratten har inte tolkat det avtal Kjellanders ingick med Foreningen i enlighet med
den praxis som foreligger utan istdllet hanvisat till fel rattslig grund for deras talan.

Tingsrétten har inte f6ljt Svea hovréatts dom och har kommit till ett oriktigt slut.
6. SAMMANFATTNING

e Foreningen har upplatit en bostadsratt, Lagenheten, utan att Foreningen agde
huset.

e Det forelag anvandningsforbud for Lagenhetens vaning tva och vinden under 1,5
ar efter avtalat tilltrade. Foreningen gav Kjellanders felaktiga information darom.

e Byggnation om 30 kvm boarea synes enligt Foreningens talan och bevisning vara

olovlig, ett sa kallat svartbygge.

° Enligt SOU 2017:31 s. 81
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e Fastighetsmaklaren som formedlade Lagenheten har tilldelats en varning
avseende formedlingsuppdraget da marknadsforingen och avtalsvillkor varit
vilseledande.

e TFelaktiga uppgifter har lamnats om att slutsamrad skett i Lagenheten tillsammans
med kommunal tjinsteman den 25 november 2022.

e Boverket har beslutat att inleda tillsyn av intygsgivningen for Féreningens

registrerade ekonomiska plan.
7. BEVISNING

Samma bevisning som aberopats i tingsrédtten aberopas i hovrétten, se tingsrattens

aktbilagor 75 och 98.
7.1. Kompletterande bevisning

Med anledning av att tingsrattens Beslut i malet den 25 november 2024 om att tilldta
Foreningens nya omstandigheter och nya bevisning en vecka fore huvudforhandlingen
har lett till att Kjellanders inte haft méjlighet att dberopa nodvandig bevisning i
tingsratten. Beslutet innebar dven att Kjellanders har haft giltig ursdkt att inte aberopa

den kompletterande bevisningen i tingsratten.

Under huvudfoérhandlingen framkom nya omstandigheter i forhor med Obel och Ornby
som inte tidigare framforts. Magnus Obel uppgav under forhoret att slutsamrad skett
med kommunens foretradare den 25 november 2022 pa plats i Lagenheten och att
kommunen da muntligen uppgivit att allt var klart for slutbesked. Denna uppgift har
Kjellanders haft mdojlighet att kontrollera forst i tiden efter tingsrattens
huvudforhandling. Uppgiften visade sig inte vara korrekt och ny bevisning, bilaga 2 e-
postkorrespondens med Byggnadsnamnden i Osterakers kommun, till vederlidggande
av Obels uppgifter om att slutsamrad den 25 november 2022 holls i Lagenheten, ska

tillatas.

17



CEMA | ADVOKATBYRA

Ornby uppgav i forhor att han inte kunde minnas att han fatt nagra uppgifter fran
Foreningen. Att arean var matt pa plats och inte utgar frdn nagra uppgifter han fatt fran
Foreningen. Dartill framkom f6ljande i Ornbys forhor. Det for malet centrala méatintyget
som Kjellanders yrkat edition avseende, se tingsrattens aktbilaga 62, vilket Foreningen
pastatt inte existera, hade Ornby i sin besittning. Aven Obel uppgav i forhor att han
utgick ifrdn att matintyget fanns. Ornbys och Obels uppgifter var nya i malet.
Foreningen hade uppgivit att de inte kunnat fullgora editionsférelaggande avseende
matintyget. Ovan ger att Kjellanders har haft giltig ursakt for inte tidigare aberopa
matbevis, bilaga 5, som utforts med information om detaljplanen och kommunens
slutbesked, sakkunnigférhor med Hans Aberg, samt e-post fran fastighetsméaklaren
Fredrik Hellstrom som férmedlade Kjellanders Lagenhet vid tackningsforsiljningen
samt grannlagenheten i Foreningens parhus, bilaga 8, ska tillatas. Anledningen till att
Kjellanders inhdmtat méatbevis avseende grannldgenheten beror pa att de inte fatt

tilltrade till Lagenheten for att kontrollmata den.
Skriftlig kompletterande bevisning

Bilaga 2, E-post fran Osterakers kommun till VieteRgemeaer, aberopas till
vederldaggande av Obels pastdende om att slutsamrad skett i Lagenheten med
kommunen den 25 november 2022 samt till styrkande av att Lagenheten inte fick tas i

bruk, inte tilltradas, den 1 december 2022.

Bilaga 5, Matintyg upprittat av Hans Aberg, aberopas till styrkande av att Ligenhetens
boarea samt totalarea dr vasentligt mindre dn avtalat, att Foreningen begatt vasentligt

kontraktsbrott samt att Lagenhetens brister ar vasentliga.

Bilaga 8, e-post fran fastighetsméaklare Fredrik Hellstrom, aberopas till styrkande av att
samtliga parhuslagenheter i Foreningen har samma storlek samt att areauppgiften fran

Foreningen dar felaktig.

Muntlig kompletterande bevisning
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Sakkunnigforhor med Hans Aberg, att horas om upprittat matintyg, definitionen av
boarea och biarea, samt hans kunskap om Lagenheten och Foreningens lagenheter,
aberopas till styrkande av att Foreningens lagenheter har samma utformning, att
Lagenhetens area ar vasentligt mindre &n avtalad area, att Foreningen begatt ett
vasentligt kontraktsbrott, att bristerna i Lagenhetens skick var vdsentliga samt till
vederldggande av att Foreningen civilrattsligt kunnat fullgora avtalet i enlighet med
offentligrattsliga beslut och besked. Adress: Farjestadsvagen 12, 168 51 Bromma.

Uppskattad tidsatgang 20 minuter.
Sakframstillningsvis

Foljande bilagor, allmadnna och offentliga handlingar samt utdrag ur SS 21054:2020
punkten 11, kommer sakframstallningsvis gas igenom vid hovrattens
huvudférhandling. Handlingarna fran Osterakers kommun ar fran bygglovsarendet och

SS 21054:2020 punkten 11 innehaller inte ndgra tvistiga uppgifter.

Bilaga 3, ritning fran bygglovet, av vilket yttervaggars innermatt framgar samt boarean i

huset.

Bilaga 4, Startbesked for byggnationen, av vilket framgar vad som kravs for att erhalla
slutbesked samt i vilket drende som slutbesked ska meddelas for att fa ta byggnationen, i

vilken Lagenheten uppfordes, i bruk.
Bilaga 6, SS 21054:2020 punkten 11, definition av begreppet biarea.

Bilaga 7, Marklovsbeslut fran Osterakers Kommun den 18 mars 2024, av vilket framgar
att Foreningen informerats om att slutbesked inte meddelats f6r byggnationen, i vilken

Lagenheten uppfordes, enligt startbeskedet.

Bilaga 9, Boverkets foreliggande av intygsgivarna efter beslut om att inleda

tillsynsarende avseende intygsgivningen for Foreningens registrerade ekonomiska plan.
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Som ovan

Cecilia Laveson

Advokat
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