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PARTER

Kirande och gensvarande

Bostadsréttsforeningen Svartgarn Kustvillorna, 769640-3471
c/o Frubo AB

Apotekaregatan 7

582 27 Linkoping

Ombud: Advokaten Andrea Arrehed
Delta Advokatbyrda AB

Tryckerigatan 8
111 28 Stockholm

Svarande och genkirande

1. Cecilia Kalenius Kjellander, 19881216-6281
Rindogatan 9

115 36 Stockholm

2. Victor Kjellander, 19860303-0050
Rindogatan 9
115 36 Stockholm

Ombud for svarandena: Advokaten Gunnar Johansson
Advokatfirman Lexway

Box 7315

103 90 Stockholm

Ombud for svarandena: Bitrddande juristen Fabian Lidakra
Advokatfirman DLA Piper Sweden KB

Box 7315

103 90 Stockholm

DOMSLUT

1. Tingsritten forpliktar Cecilia Kalenius Kjellander och Victor Kjellander att till
Bostadsrittsforeningen Svartgarn Kustvillorna betala 754 770 kr jimte rénta enligt
6 § rintelagen fran den 29 november 2023 till dess betalning sker.

2. Tingsritten ogillar Cecilia Kalenius Kjellanders och Victor Kjellanders

genomkédromal.
Dok.1d 2980771
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8307 Scheelegatan 7 08-561 651 40 méndag — fredag
104 20 Stockholm E-post: 08:00-16:00

stockholms.tingsratt.avdelning1 @dom.se
www.stockholmstingsratt.se
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3. Cecilia Kalenius Kjellander och Victor Kjellander ska ersitta Bostadsratts-
foreningen Svartgarn Kustvillorna for rittegdngskostnader med 786 088 kr jamte

ranta enligt 6 § rintelagen fran dagen for denna dom till dess betalning sker.
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BAKGRUND

Cecilia Kalenius Kjellander och Victor Kjellander (Kjellanders) tecknade upplatelse-
avtal den 23 juni 2022 avseende bostadsritten till 1agenhet nr 1003 med adress
Skarpingsvigen 37 B, 184 94 Akersberga (“ligenheten”) i Bostadsrittsforeningen
Svartgarn Kustvillorna (Féreningen). Lagenhetens nuvarande adress ar Skarpéngs-
vagen 37 E. Enligt avtalet uppgick insats och upplatelseavgift till totalt 6 800 000 kr.
Enligt upplatelseavtalet skulle Kjellanders betala en handpenning om 680 000 kr
senast den 1 juli 2022 och resterande belopp om 6 120 000 kr pa tilltradesdagen.
Bostadsritten ingick 1 en nyproduktion av nio ligenheter, uppdelade i tre parhus och
tre minivillor. Den lagenhet som Kjellanders tecknade upplételseavtal for horde till ett

av parhusen.

Vid upplatelseavtalet ingdende var ligenheten under uppforande och var darmed inte
fardigstilld. Av upplatelseavtalet framgick att ldgenheten skulle ha en boarea om
157 kvm och en totalarea om 198 kvm. Det framgick vidare att lagenheten inte var
kontrollmétt samt att avvikelse av mellan ovan angiven area 1 forhallande till

fardigstélld kunde forekomma, eftersom ligenheten dnnu inte var byggd.

Den 30 juni 2022 betalade Kjellanders handpenningen om 680 000 kr till méklarens
klientmedelskonto. Den 15 augusti 2022 informerades Kjellanders om att de skulle fa
tilltrade till 1dgenheten den 1 december 2022 av deras médklare. Den 30 november 2022
reklamerade Kjellanders lagenheten till Foreningen pa grund av att ligenheten avvek

fran avtalet. Dartill krdvde Kjellanders prisavdrag med 1 283 556 kr.

I samband med att Kjellanders skulle tilltrdda ldgenheten den 1 december 2022
aviserade de Foreningen om att de avsag att innehalla den delen av insatsen och
upplatelseavgiften som motsvarade prisavdraget men att de avsag att tilltrada
lagenheten med avdrag for felen i bostadsritten. Under tilltradet, som holls pa
méklarens kontor, uppgav Foreningen att Kjellanders inte fick tilltrdda ldgenheten om
de inte betalade hela insatsen och upplételseavgiften utan avdrag for fel. Kjellanders

vidholl att de hade rétt till prisavdrag och betalade dérmed inte resterande insats och



Sid 4
STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 16644-23
2025-01-14

upplatelseavgift. Foreningen anmodade betalning av Kjellanders den 5 december 2022
via rekommenderat brev. Kjellanders hidvde sedan upplatelseavtalet den 9 december
2022 med hénvisning till brister i ligenheten och att Foreningen nekat Kjellanders
prisavdrag och tilltrdde till ligenheten. Foreningen besvarade Kjellanders skrivelse den
21 december 2022 med att Kjellanders saknade ritt att frantrdda upplatelseavtalet och
att Foreningens anmodan om betalning den 5 december 2022 fortfarande vidholls.
Foreningen hivde sedan upplatelseavtalet den 10 januari 2022 med anledning av

Kjellanders underlatenhet att betala insats och upplatelseavgift.

Den 28 februari 2023 upplits lagenheten till ny forvarvare for 5 700 000 kr.

Parterna dr 6verens om att bostadsrittslagen (1991:614) (BRL) ska tillimpas 1 sin

lydelse fore lagéndringarna den 1 januari 2023.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Huvudkéromalet

Foreningen har yrkat att tingsrétten ska forpliktiga Kjellanders att solidariskt till
Foreningen betala 765 921 kr jamte rdnta enligt 6 § rdntelagen frdn den 29 november

2023 till dess full betalning sker.

For det fall yrkade kostnader for juridiskt bitrdde inte ska ses som en skada for

Foreningen har Foreningen yrkat att beloppet ska ses om en réttegangskostnad.

Kjellanders har bestritt kiromélet i sin helhet. Inget belopp har kunnat vitsordas som

skéligt 1 och for sig. Grund och datum for berékning av rénta har vitsordats.

Genkiromalet

Kjellanders har yrkat att tingsrétten ska forpliktiga Foreningen att till Kjellanders
betala 680 000 kr jimte rénta enligt
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1) 2 § rintelagen fran och med 30 juni 2022 (dag for betalning av
handpenningen),

i) 6 § rintelagen fran den 9 december 2022 (dag for hdvning av
upplatelseavtalet).

Foreningen har bestritt genkdromalet i sin helhet. Det yrkade beloppet och grund for

berdkning av rénta har vitsordats som skéliga 1 och for sig.
GRUNDER

Parterna har aberopat samma grunder i huvudkiromalet som i genkdromalet.

Foreningen

Avtalsbrott fran Kjellanders sida

Kjellanders inte har betalat den insats och upplatelseavgift som ska betalas innan deras
lagenhet far tilltrddas enligt upplatelseavtalet som de har tecknat med Féreningen.
Enligt upplatelseavtalet uppgér insats och upplatelseavgift som Kjellanders ska erldgga
till 6 800 000 kr. Kjellanders erlade 680 000 kr som handpenning men betalade inte
resterande belopp om 6 120 000 kr pa tilltradesdagen. Rittelse har inte skett inom en
manad frdn anmaning om betalning och Féreningen har darfor hdvt upplatelseavtalet.
Eftersom upplételseavtalet har hdvts, har Foreningen rétt till ersittning for skada till

foljd av Kjellanders avtalsbrott.

Foreningen har 1 vart fall enligt allménna avtalsrittsliga principer ritt till yrkad
ersittning for skada till f6]jd av Kjellanders obefogade hdvning, som utgor ett

avtalsbrott och har foranlett den skada som gors géllande i malet.

Berdkning av skada med anledning av Kjellanders avtalsbrott
Foreningens skada med anledning av Kjellanders avtalsbrott uppgar till totalt
765 921 kr. Skadans storlek ska berdknas genom att addera de merkostnader som

Foreningen haft i och med Kjellanders avtalsbrott. Skadan utgérs av 1 100 000 kr {or
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lagre ersittning for upplatelsen, 34 350 kr for obetald arsavgift, 81 250 kr for
méklarkostnader, 2 593 kr for elkostnader och 11 250 kr kostnader for juridiskt bitrdde
samt 216 046 kr i rantekostnader. Fran det beloppet ska sedan avriknas de 680 000 kr

som Kjellanders redan har erlagt i handpenning.

Foreningens yrkade erséttning for juridiskt bitrdde avser arbete med hivning av
upplatelseavtalet samt utligg for rekommenderade brev i samband med detta. I det fall
tingsratten finner att Foreningens yrkande 1 denna del inte utgor en erséttningsgill

skada sé yrkas beloppet i andra hand som en del av rittegdngskostnaderna.

Réntekostnaden avser det 1an pa 6 000 000 kr som Foreningen blev tvungna att ta for
att kunna tilltrdda fastigheten och ar berdknad pa réntevillkor Statslaneréntan + 5
procentenheter per ar fran den 2 december 2022 till aterbetalningsdagen den 2 juni

2023.

Uppldtelseavtalets giltighet
Foreningen bestrider Kjellanders pastdenden om att upplételseavtalet skulle vara

ogiltigt.

Det finns inget krav att Féreningen da upplatelseavtalet ingas ska dga huset dér
lagenheter upplats med bostadsritt och det medfor inte att uppléatelseavtalet blir
ogiltigt. Upplatelse av ligenheter med bostadsritt regleras i 4 kap. BRL. Nar
upplételseavtalet tecknades med Kjellanders dgde ett av Foreningen heldgt aktiebolag
fastigheten dér ldgenheten ligger. Foreningens verksamhet och d&ndamal Gverens-
stimmer med bostadsrittslagen. Bestimmelsen i 1 kap. 1 § BRL ér inte en sddan
formaliaregel som medfor ogiltighet av ett upplatelseavtal. I 4 kap. 7 och 8 §§ BRL
finns det ddremot bestimmelser om ogiltighet vid upplatelse av bostadsrétt men dessa
bestdmmelser hdnvisar inte till indamalsbestimmelsen i 1 kap. 1 § BRL. Kjellanders
hade mdjlighet att tilltrdda ligenheten den 1 december 2022 i1 Féreningens hus och

utdva bostadsritten i enlighet med upplatelseavtalet. Det avgorande for upplételsen ar
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bostadsrittshavarens méjlighet att utdva bostadsritten i Foreningens hus nér

lagenheten ska tilltradas.

Det vitsordas att Foreningen inte dgde huset vid tidpunkten for upplatelsen. Foreningen
dgde huset indirekt genom ett heldgt aktiebolag. Néar upplatelseavtalet tecknades var
det faststillt att fastigheten Svartgarn 2:673, och huset med ldgenheten, skulle kdpas ut
fran aktiebolaget genom en underprisdverlatelse innan ldgenheterna skulle tilltrédas.
Detta framgéar dven pé sida 3—4 i1 Foreningens ekonomiska plan. Detta dr ett ofta
tillaimpat forfarande vid nyproduktion av bostadsritter eftersom det medfor skatte-
maéssiga fordelar. Foreningen har upplatit bostadsratten i enlighet med bostadsrétts-

lagen.

Pé tilltradesdagen, da lagenheten skulle tillhandahallas enligt upplatelseavtalet, var det
Foreningen som dgde huset. Foreningen har haft till &ndamal att upplata ldgenheter 1

Foreningens hus med bostadsritt.

Foreningen registrerades den 15 september 2021 hos Bolagsverket.

Foreningen har redovisat den slutliga kostnaden for Féreningens hus i 6verens-
stimmelse med bostadsrittslagen. Ett upplatelseavtal blir inte ogiltigt om den slutliga
kostnaden inte har redovisats enligt bostadsrittslagen. Redovisningen av den slutliga
kostnaden skedde den 1 maj 2022 pa foreningsstimma. Den redovisade kostnaden ska
betraktas som slutlig enligt bostadsréttslagen eftersom den har redovisats néra inpa
upplatelse av foreningens bostadsritter, i ett sent skede av arbetet med uppforande av
huset, da det endast aterstod mindre arbeten och dessutom var klarlagt att Foreningen

kunde fullfolja sina dtaganden i samband med upplatelser av ldgenheter.

Aktiedverlatelseavtalet mellan Foreningen och MoMA Holding AB ir dven formulerat
sa att kostnaden for Foreningen blir oférdndrad oavsett eventuella tillkommande

kostnadsokningar innan entreprenaden dr helt avslutad, i vart fall ska kostnaden inte bli
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hogre dn den redovisade slutliga kostnaden. Féreningens faktiska kostnad for huset

blev dessutom lédgre dn vad som har redovisats pa foreningsstimman den 1 maj 2022.

Avsaknad av slutbesked medfor inte att ett upplatelseavtal blir ogiltigt. Kjellanders
pastdende bestrids om att bostadsrattslagen skulle uppstilla krav pé att det ska finnas
slutbesked. Den 1 december 2022 foreldg ett interimistiskt slutbesked. Victor
Kjellander har 6verklagat beslutet om slutbesked till Lansstyrelsen den 25 juni 2024.
Det har dock ingen betydelse for mélets provning om slutbesked ar dverklagat eller ej,
eftersom det fanns ett interimistiskt slutbesked vid tilltradesdagen och oavsett det, har
det funnits mojlighet att pa avtalsmissig grund tilltrdda ligenheten. Lagenheten kunde
saledes tilltrddas pa tilltradesdagen enligt upplatelseavtalet. Det bestrids att

upplételseavtalet skulle vara ogiltigt p4 denna grund.

Det interimistiska slutbeskedet avsdg entréplan, dér ligenheten har badrum, kok,
vardagsrum och tvittstuga. Att en del av lagenheten vid tidpunkten inte omfattades av
det interimistiska slutbeskedet berodde pa ett missforstdnd mellan MoMA Projekt 6
AB, som ansvarade for entreprenaden avseende Foreningens hus, och kommunens
handldaggare. P4 grund av detta ingavs inte samtliga handlingar i ansokan till
kommunen, som forvisso fanns tillgangliga, s att hela lagenheten omfattades av
slutbesked. Det hade varit mojligt att erhalla slutbesked for hela ldgenheten.
Foreningen var av uppfattningen att slutbeskedet omfattade hela ldgenheten vid

tidpunkten. Kjellanders patalade inte heller detta vid tilltradet.

Entreprenoren Momaé Projekt 6 AB har for parhusen ansdkt om bygglov for en bostad
forst, for att sedan gora en anmédlan om inredning av ytterligare bostad. Den 25
november 2022 utfirdades sdledes slutbesked for inredning av ytterligare bostad i
Foreningens parhus. Med anledning av detta slutbesked var Féreningens och
entreprendrens uppfattning att det ursprungliga bygglovet for endast en bostad ddrmed
hade ersatts med det slutbesked som meddelades den 25 november 2022 och att detta
dé avsdg bada ldgenheterna i de firdiga parhusen. Det uppfattades dven som att

handlaggaren hos byggnadsndmnden i kommunen var av denna uppfattning, eftersom
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det var ként att parhusen skulle tilltrddas den 1 december 2022 och inga anmérkningar
om slutbeskeden inkom frdn kommunen. Entreprendren och handldggaren hos
kommunen hade 16pande kontakt under bygglovsprocessen, varfor det hade
framkommit om handldggaren inte anség att tilltrade kunde ske baserat pa slut-
beskedets utformning. Kommunen fattade ocksé beslut om att ligenhet 1003 skulle ha

en egen adress fran och med 30 november 2022, fore tilltrddesdagen.

Kjellanders kontaktade kommunen och framstéllde slutbeskedets utformning som ett
problem. Kommunen utfiardade dérefter ett slutbesked som omfattade ldgenhet 1003
den 14 juni 2024. Detta gjordes utan platsbesok eller mote, vilket utvisar att det enbart
var formalia som enkelt kunde avhjélpas efter papekande. Detta slutbesked ér det som

har 6verklagats av Kjellanders.

Slutbeskedets utformning hade kunnat avhjélpas sa att hela lagenheten omfattades
eftersom det enbart berodde pa formalia att bara entréplanet omfattades. Varken
Kjellanders eller Foreningen kidnde till detta pa tilltrddesdagen och det foranledde
heller inte nagra hinder for tilltrddet. Kjellanders har inte bett Féreningen att avhjilpa
slutbeskedet eller patalat det vid tilltrddet, utan forst under malets handlaggning 1

tingsratten cirka 1,5 &r senare.

Avtalsbrott fran Foreningens sida

Det bestrids att Kjellanders skulle ha rétt att hiva eller sdga upp upplatelseavtalet med
anledning av avtalsbrott fran Foreningens sida. Lagenheten har varit fullt brukbar for
det avsedda dndamalet och da foreligger det inte grund for uppsédgning enligt bostads-
rittslagen. De av Kjellanders patalade avvikelserna kan inte heller foranleda ritt till
hdvning av upplételseavtalet da de inte dr vasentliga. Ligenheten var inte fardigstilld
nér upplatelseavtalet tecknades och enligt uppldtelseavtalet har Kjellanders accepterat
att avvikelser kan forekomma vid ldgenhetens fardigstdllande. De avvikelser som
aberopas av Kjellanders har ddrmed rymts inom ramen for upplatelseavtalet bade

tillsammans och enskilt.
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I upplatelseavtalet anges det uttryckligen att ldgenheten inte varit foremal for kontroll-
métning och att det kan foreligga avvikelse mellan angiven area i forhallande till
fardigstilld area. Det bestrids att det skulle finnas ndgon utfastelse fran Foreningen om
lagenhetens boarea. Att nadgon utfistelse om boarean inte har gjorts har dven av andra
anledningar varit uppenbart for Kjellanders eftersom de har tecknat ett upplatelseavtal

for en dnnu ej fardigstalld lagenhet.

Péfoljden prisavdrag inte &r tillimplig for insats och upplatelseavgift vid en
bostadsrittsupplatelse, som inte &r ett kop. Det dr bostadsrittslagen, och inte koplagen,
som tillimpas vid upplatelse av bostadsritt. Kjellanders har séledes haft en avtalad
skyldighet om att erligga insats och upplatelseavgift. Det saknas réttslig grund for
Kjellanders att dberopa prisavdrag pa upplatelseavgift och insats. Insatsen kan
dessutom bara dndras genom beslut pd foreningsstdmma enligt 9 kap. 16 § 1 BRL.
Kjellanders hade dessutom inte haft ritt att krdva prisavdrag da en bostadsréttshavare
inte har rétt att uppstélla krav pa bostadsriéttens skick fore tilltradesdagen. Eftersom
tilltrdde av lagenheten aldrig skedde har Kjellanders dirmed inte haft rétt till pris-

avdrag.

Entreprenaden for Foreningens samtliga nio ldgenheter godkdndes efter slutbesiktning
av Halldenkonsult i Stockholm AB den 30 november 2022. Det skedde efter att
anmdrkningar fran slutbesiktningen blivit atgardade. Lagenheten var fardigstédlld och
kunde tilltrddas i enlighet med upplatelseavtalet pa tilltradesdagen. Forekomsten av
garanti- eller kompletteringsdrenden inom fastigheten efter tilltraidesdagen innebir inte

att lagenheten inte kunde tilltrddas eller avvek fran upplatelseavtalet.

Négon ritt for Kjellanders att pd grund av pdgaende eller kvarvarande arbeten utkriva

ersittning eller nedséttning av arsavgiften foreligger inte enligt upplatelseavtalet.

Brister i ldgenheten
Kjellanders pastdenden om brister medfor varken enskilt eller sammantaget ndgon ratt

till hdvning av upplatelseavtalet. De pdstaddda bristerna kan forst och framst inte anses
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avvika fran upplatelseavtalet. Det foreligger i vart fall inget vésentligt avtalsbrott fran

Foreningens sida som ger Kjellanders ritt att hiva avtalet.

Vad giller de péstadda bristerna i ligenheten anfors foljande.

Avsaknad av slutbesked: Lagenheten var fullt brukbar vid tilltrddet. Avsaknad av
slutbesked eller slutbeskedets utformning utgdr inte grund for att hiva upplatelse-
avtalet. Kjellanders har inte hiavt upplatelseavtalet pa grund av slutbeskedet utan pa de
andra grunder som framgéar av deras hivningsmeddelande av den 9 december 2022.
Diér hinvisas till Kjellanders begédran om prisavdrag av den 30 november 2022, de
brister som dér gors géllande och att Foreningen vigrade att ge dem tilltrdde genom att

inte medge det begirda prisavdraget.

Alla medlemmar i Féreningen har tilltrétt sina ldgenheter pé respektive tilltridesdag,
aven den medlem som ldgenhet 1003 senare uppléts till, utan hinder av hur slut-

beskeden var utformade.

Slutbeskedets utformning hade enkelt kunnat avhjilpas pa tilltradesdagen, eftersom det
endast krdvdes att Foreningen skickade in en begdran om det. Féreningen var av
uppfattningen att det fanns ett slutbesked som omfattade hela lagenheten pa tilltrades-

dagen.

Lagenheten uppfyllde krav for att erhdlla slutbesked pa tilltrddesdagen, vilket innebar
att lagenheten kunde tilltrddas. Kjellanders har aldrig begért att Foreningen ska
avhjilpa slutbeskedet. Avhjilpande hade d4 kunnat ske utan drjsmél och

slutbeskedets utformning kan inte betraktas som en brist av vdsentlig betydelse.

Ldigenhetens storlek: Lagenheten beskrivs ligga 1 ett 2-plans parhus med ett
vindsutrymme ovanfor de tva nedre viningsplanen 1 objektsbeskrivningen. Lagenheten
har uppmiitts och har en storre boarea dn vad som anges i upplatelseavtalet (161 kvm 1

stillet for 157 kvm). Métbeviset for ligenheten ar framtaget enligt Svensk Standard SS
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21054:2020. Av upplatelseavtalet framgar det dven att forvirvaren accepterar att det
kan foreligga avvikelse mellan angiven area i forhallande till fardigstélld area. Det
finns saledes ingen utféstelse fran Foreningen om ldgenhetens area. Av ritningarna
som Kjellanders har haft tillging till infor att de tecknade upplatelseavtalet framgar det
att det beréknas finnas en boarea om 25,9 kvm pa vindsvéningen. Begreppet biarea”
anvinds inte i upplatelseavtalet eller i ritningarna. Vid tecknande av upplatelseavtalet
var Kjellanders medvetna om att en del av ldgenhetens uppgivna boarea var belidgen pa
vindsvaningen. Att vinden enligt detaljplanen inte far inredas innebdr inte att den ar
oanvandbar. Lagenheten har en storre boarea 4n vad som angivits i upplatelseavtalet
vilket innebar en forbattring. Det foreligger saledes ingen brist 1 ldgenheten med

anledning av ldgenhetens area.

Lagenheten har 1 oktober 2022 uppmiitts av Jakob Lannhard med en boarea om

161 kvm och 12 kvm ej matvért utrymme”. P4 tilltrddesdagen hade ldgenheten dock
den storlek som framkommer i mitbeviset upprattat av Simon Ornby. Det ar
lagenhetens skick pa tilltrddesdagen som har betydelse for om en bostadsrittshavare
kan gora géllande brister, i annat fall finns det ingen mening att parterna 1 ett
upplételseavtal avtalar om en tilltrddesdag. Kjellanders antaganden om att ldgenheten,
som de aldrig tilltrddde, hade en annorlunda utformning &n vad den faktiskt hade
medfOr ingen rétt att frantrdda avtalet, utan det dr ldgenhetens faktiska skick pa

tilltradesdagen som &r avgorande.

Forvaltningsriattens dom i mal nr 5356-23 avser méklarens agerande vid marknads-
foring innan upplatelseavtalet tecknades. Forvaltningsrétten har inte gjort nigon

bedomning av upplatelseavtalet som har ingatts mellan Foreningen och Kjellanders.

Placering av tvittmaskin, torktumlare och diskho: Av upplatelseavtalet framgéar det att
avvikelser i ldgenheten kan forekomma. Placeringen av tvittmaskinen, torktumlaren
och diskhon utgdr ddarmed inte sddana avvikelser som har ndgon nimnvird inverkan pa

ligenhetens anvindning. Aven om forindringen skulle anses utgdra en avvikelse frin
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upplatelseavtalet, sa ar det inte ett vasentligt avtalsbrott som medfor rétt for

Kjellanders att hdva upplatelseavtalet eller utkrdva nagra andra pafoljder.

Placering av elcentral: Lagenheter har vanligtvis en elcentral. Kjellanders har kunnat
forvinta sig att en elcentral skulle komma att placeras ndgonstans i ldgenheten.
Placeringen har bestdmts utifran vad som har varit ldmpligt i samband med att
lagenheten har fardigstéllts. Elcentralen medfor ingen oldgenhet 1 ldgenhetens
nyttjande. Forekomsten av en elcentral i ldgenheten ar inte en avvikelse fran
upplatelseavtalet. Om det &r en avvikelse fran upplatelseavtalet sa dr det inte ett
vasentligt avtalsbrott som medfor rétt for Kjellanders att hdva upplatelseavtalet eller att

utkrdva nagra andra pafoljder.

Den ekonomiska planen: 1 den ekonomiska planen anges en berdknad slutlig
anskaftningskostnad till 67 467 500 kr. Denna anskaffningskostnad har inte dver-
skridits. De avvikelse som Kjellanders gor gillande avser delposter inom ramen for
den slutliga anskaffningskostnaden. Dessa medfor inte ndgon ritt for Kjellanders att
hiva upplételseavtalet eftersom de inte paverkar Féreningens ekonomiska stabilitet
eller den slutliga anskaffningskostnaden. Avvikelsen 1 ldgenhetens totala area fran 198
kvm till 190 kvm ar endast 4 %, men det ska dven beaktas att boarean faktiskt dr storre
an vad som har angetts i upplatelseavtalet. Oavsett vad som har angivits i den
ekonomiska planen sé &r det stadgarna som géller for framtida beslut som fattas inom
Foreningen. Foreningen kan saledes behilla nuvarande andelstal, drsavgifter och

insatser utan att det skulle foranleda rétt for Kjellanders att frantrdda upplatelseavtalet.

Bredbandskapets placering: Bredbandssképet ar placerad utanfor ldgenheten.
Upplatelseavtalet anger inte att garageuppfarten utanfor Lagenheten ar upplaten med
bostadsritt. Garageuppfarten tillhor sdledes Foreningen och far nyttjas av bostadsrétts-
havaren med benefik nyttjanderitt. Oavsett om garageuppfarten hade varit upplaten
med bostadsritt, s§ medfor inte bredbandssképets placering ett avtalsbrott frin
Foreningens sida eller annars ndgon oldgenhet for nyttjandet av ldgenheten. Bred-

bandssképet har inte fel placering och foranleder inte ratt for Kjellanders att frantrdda
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upplatelseavtalet eller att i dvrigt gora nagra pafoljder gillande. Det ar ostridigt mellan
parterna att bredbandsskapet &r placerat pé sidan av huset, utanfor tvéttstugan, och inte
bredvid lagenhetens entrédorr pa framsidan. Bredbandssképet tjénar alla nio lagenheter
i Foreningen och #r placerat pa Foreningens mark av Osterakers Stadsniit. Skapet
behovs for att Foreningens ligenheter ska ha internetuppkoppling. Bredbandssképet
madste placeras nagonstans pa Foreningens mark och foretaget som installerade bred-
bandsskapet bedomde att aktuell placering var mest lamplig for Foreningens bred-

bandsinstallation till samtliga ldgenheter.

Kjellanders péstar att de har haft rétt till avhjdlpande eller prisavdrag pa grund av
brister i ldgenheten och att Féreningen har nekat att avhjélpa bristerna i ligenheten.
Kjellanders har inte begért att Foreningen ska avhjdlpa brister i ldgenheten, utan de
kravde prisavdrag och hiavde sedan upplatelseavtalet. Prisavdrag kan inte goras

gillande pa en insats och upplatelseavgift vid upplételse av bostadsritt.

Kjellanders

Avtalsbrott fran Kjellanders sida

Det bestrids att Kjellanders har begatt avtalsbrott. I forsta hand ar avtalet ogiltigt. I
andra hand har Kjellanders har haft rétt att hdva avtalet. Kjellanders har ocksa haft ratt
till avhjdlpande eller prisavdrag pa grund av brister i ldgenheten. Foreningen har nekat

att avhjélpa bristerna i ligenheten.

Berdkning av skada med anledning av Kjellanders avtalsbrott
Foreningen har upplatit lagenheten till ett for 14gt pris. Foreningen bort ha annonserat
ut ldgenheten till ett hogre pris 4n vad Foreningen gjort. Foreningen har inte heller

begrinsat sin skada eftersom Foreningen drojt for 1inge med upplatelse av ligenheten.

Det bestrids hur Foreningen har beréknat storleken pa pastddd skada.
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Niér Kjellanders skulle tilltrdda lagenheten var den endast vird 5 516 044 kr. Efter
forsiljningen av ldgenheten har den renoverats for en okédnd men icke obetydlig
kostnad vilket ger stod for att det har funnits brister i lagenheten. Foreningen har
saledes gjort vinst pa forsdljningen till ny forvéarvare. Kjellanders bestrider darfor

Foreningens pastdende om lagre kdpeskilling.

Foreningens berdkning av arsavgiften ar felaktig eftersom den har baserats pa
lagenhetens totalarea om 198 kvm i stéllet for ldgenhetens boarea pa i forsta hand
127 kvm, och i andra hand 161 kvm. Det bestrids darfor att arsavgiften uppgar till
34 350 kr.

Kjellanders bestrider att méklararvodet utgor en skada for Foreningen.

Det bestrids att Foreningens elkostnader endast har avsett uppvarmning. Foreningen
har byggt om ldgenheten efter upplatelseavtalet hidvdes. Syftet med ombyggnationen
tycks ha varit att ligenheten skulle fa en stérre médtbar yta &n vid hdvningstidpunkten.

Dartill har det varit tént i ldgenheten dven annan tid &n den morka.

Slutligen bestrids att réintekostnaderna uppgar till det belopp som Foreningen har gjort
gillande. Réntan synes i sig vara anmérkningsvart hog for ett 1an till en bostadsratts-
forening. Oavsett Kjellanders ansvar har Foreningen inte begriansat sin skada da
Foreningen har tagit upp ett 1an som tagits i strid med bestimmelserna i bostadsratts-

lagen pa icke marknadsmaéssiga villkor.

Uppldtelseavtalets giltighet

I forsta hand gor Kjellanders gillande att Foreningen vid ingdendet av upplatelse-
avtalet inte 4gde huset som bostadsritten upplits i. Detta har Kjellanders uppfattat vara
ostridigt. Foreningen har saledes inte upplatit bostadsritt i sitt hus som ar ett krav
enligt 1 kap. 1 § BRL. Upplételseavtalet dr dirmed ogiltigt och prestationerna ska
atergd. Foreningen har inte “kontrollerat fastigheterna” vid tidpunkten for upplatelsen

sdsom bostadsrittslagen kréver for giltig upplatelse.
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I andra hand gors géllande att Foreningen saknat tillstdnd fran Bolagsverket att upplata
lagenheten och att det inte har faststillts nagon slutlig kostnad for Foreningens hus.
Upplételseavtalet dr ddrmed ogiltigt eftersom upplatelsen skett i strid med bostadsritts-
lagen. Kjellanders bestrider att byggnationerna var i sitt slutskede néar den pastadda
slutliga kostnaden redovisades vid arsstimman. Lagenheterna var langt ifran
fardigstéllda den 1 maj 2022. Att den faktiska kostnaden blev ldgre dr snarare nagot

som pavisar att det inte gick att faststilla den slutliga kostnaden den 1 maj 2022.

I tredje hand gors géllande att det inte fanns ndgot slutbesked for fastigheten, vilket ar
en forutsittning for att fa tilltrada ldgenheten enligt bostadsrittslagen. Upplatelse-
avtalet ar ddrmed ogiltigt eftersom Kjellanders inte har kunnat tilltrdda ligenheten det

datum som de blivit garanterade tilltrdde enligt upplatelseavtalet.

Ratt till hdavning
For det fall att tingsritten inte skulle finna att avtalet &r ogiltigt mot bakgrund av vad
som anforts ovan, har Kjellanders i vart fall haft ritt att hdva upplételseavtalet pa grund

av brister 1 lagenheten.

Kjellanders aberopar foljande brister i ldgenheten.

Avsaknad av slutbesked: Foreningen hade inte erhallit slutbesked for ligenheten.
Lagenheten var sdledes inte fullt brukbar vid tilltrddet. Eftersom ldgenheten inte var
fullt brukbar har Kjellanders haft rétt att hiva upplatelseavtalet. Inget sovrum kunde
tilltradas. Méklaren bekréftade for Kjellanders att det fanns ett godként slutbesked.
Vad giller godkint slutbesked har det ingen betydelse om andra bostadsrittshavare
tilltrétt sina lagenheter. For ligenheten saknades slutbesked vid tilltradet. Att det varit
faktiskt mdjligt att bo 1 ligenheten spelar inte heller ndgon roll. Kjellanders fick inte
tilltrdda ldgenheten 1 sin helhet och riskerade att ovetandes olovligen tilltrdda

overvaningen den 1 december 2022.
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Det som fanns i december 2022 var ett interimistiskt slutbesked. Av det intermistiska
slutbeskedet framgér att hela ldgenheten inte fick tas i1 bruk vid tilltrddet. Endast
entréplan fick da brukas. Vid tilltradet, alltsd den relevanta tidpunkten for Féreningens
avtalsbrott, fanns darmed inget slutbesked. Att Victor Kjellander under juni 2024
overklagat slutbeskedet éndrar inte detta forhdllande. Att delar av l4genheten, i detta
fall ett helt vaningsplan, inte kunnat forfogas vid tilltrddet innebér ett garantibrott och
ett brott mot bostadsrittslagen. Kjellanders bestrider att det endast var en formaliafraga
som var orsaken till att slutbesked inte meddelats vid tilltrddet. Kjellanders bestrider att
Foreningen inte hade kiinnedom om avsaknad av slutbesked. Aven om Foreningen
faktiskt saknar kinnedom om avsaknaden av slutbesked borde Foreningen haft

kdnnedom om detta forhallande.

Ldgenhetens storlek: Totalarean avviker fran Upplatelseavtalet. Enligt avtalet ska
totalarean uppga till 198 kvm, varav 157 kvm avser boarea. | verkligheten uppgér
totalarean till 173 kvm, 1 forsta hand varav 127 kvm boarea och i andra hand varav 161
kvm boarea. Totalarean dr alltsd mindre &n avtalet foreskriver. Forvaltningsrétten i
Karlstad har meddelat dom 1 mél nr 5356-23. I domen har forvaltningsritten faststallt
den varning som Fastighetsmiklarinspektionen utdelat till miklaren och bedomt
marknadsforingen av ldgenheten som vilseledande. I ett e-postmeddelandet fran
miklaren till Kjellanders uppgav han att biarean ar att klassificera som boarea. Dértill
framgér av detaljplanen att endast tva vaningar far inredas. Att inrdkna dven vinds-
vaningen som boarea dr darmed 1 strid med géllande detaljplan och nagot Foreningen
givetvis kénde till vid upplatelsen. Att inrdkna boarea pa vinden &r dven i strid med
géllande byggregler. Det gér inte av ritningen att utldsa vilken del som é&r boarea,
respektive biarea. Det bestrids att Kjellanders kénde till att boarea uppmétts pd vinds-
véningen. Det bestrids vidare att Kjellanders kénde till att vindsviningen inte fick
inredas. Kjellander hade uppfattningen om att ligenheten hade 198 kvm boarea baserat
pa annonseringen vid tiden for kontakt med médklaren. Efter att ha tagit del av ett svar
fran miklaren uppfattade Kjellanders det som att ca 26 kvm boarea fanns pa vinden.
Med hinsyn till en differens om 14 kvm i arean undrade Kjellanders dérfor om

differensen avsdg biarea, vilket miklaren tidigare patalat kunde vara fallet. Det dr denna
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del som Kjellanders refererar till huruvida om den fick inredas eller inte. Miklaren
delade Kjellanders uppfattning och uppgav vidare att hela vinden kunde klassas som
boarea, vilket Kjellanders sedermera utgétt fran. Kjellanders bestrider att méklarens svar
avseende detaljplanens begransningar pa nigot sétt tydliggor eller bor ha uppfattats som

att denna vaning skulle vara planstridig.

Kjellanders har fatt utfist att ligenheterna 1005 och 1006 har samma storlek, och
maétten for Kjellanders ldgenhet (nr 1003) kommer vara exakt samma som dessa.

Mitbeviset for lagenhet 1005 skiljer sig frén det av Foreningen ingivna métbeviset.

Placering av tvittmaskin, torktumlare och diskho: Placeringarna avvek vésentligt fran

ritningarna som bifogats upplételseavtalet.

Placering av elcentral: Elcentralen sitter pd fel sida enligt ritningarna som bifogats
upplételseavtalet. Avvikelsen har begriansat mojligheterna till forvaring eftersom

elcentralen placerats pa platsen for den tdnkta forvaringen 1 hallen.

Den ekonomiska planen: Av den ekonomiska planen foljer att det inte gors justeringar
med anledning av fordndringar av yta som ar mindre dn 6%. Aktuell minskning uppgar
till 12,6 %. Som en f6]jd av detta blir ockséd forvirvarnas andel av Foreningen felaktig.
Kjellanders bestrider att byggnationerna var i sitt slutskede niar den pastadda slutliga
kostnaden redovisades vid arsstimman. Lagenheterna var langt ifran fardigstillda den
1 maj 2022. Att den faktiska kostnaden blev ldgre dr snarare ndgot som pavisar att det

inte gick att faststélla den slutliga kostnaden den 1 maj 2022.

Bredbrandskdpets placering: Bredbandsskapets placering ar felaktig enligt de ritningar
som bifogats upplatelseavtalet vilket 1 sin tur har begrénsat anvindningen av

garageuppfarten.



Sid 19
STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 16644-23

2025-01-14

UTREDNING

Foreningen har aberopat partsforhdr under sanningsforsakran med Fredrik Stare och
Magnus Obel. Cecilia Kalenius Kjellander och Victor Kjellander har horts under
sanningsforsidkran. P4 Foreningens sida har sakkunnigforhor med Simon Ornby dgt

rum.

Béda parter har aberopat skriftlig bevisning.

SKAL

Nagra utgiangspunkter for tingsrittens provning

Malet ror upplételse av bostadsritt till en nyproducerad ldgenhet. Kjellanders har gjort
gillande att upplatelseavtalet dr ogiltigt och att prestationerna ska aterga. Om
tingsritten inte skulle finna att upplatelseavtalet ar ogiltigt har de gjort géllande att de

har haft rétt att hiva avtalet pa grund av brister 1 lagenheten.

Det ar 1 mélet ostridigt att for det fall tingsrétten skulle komma fram till att
upplételseavtalet ér ogiltigt eller att Kjellanders har haft rétt att hdva avtalet och
tingsritten skulle finna att prestationerna ska atergé till f6ljd av detta sa har Kjellanders

ratt till det yrkade beloppet jimte rénta.

Tingsritten kommer didrmed forst att prova om Kjellanders haft rétt att frantrada
avtalet och, for det fall tingsritten kommer fram till att sa inte &r fallet, prova om
Kjellanders begatt avtalsbrott genom att inte fullfolja uppldtelseavtalet samt vilken

skada som Foreningen i sddana fall lidit.
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Riittsliga utgingspunkter

Foreningens rdtt att hdva ett uppldtelseavtal och ritt till skadestdnd

Vid upplételse av bostadsritt ar en bostadsrittshavare skyldig att betala bl.a. den insats
och upplételseavgift som anges i upplatelseavtalet (se 4 kap. 5 § och 7 kap. 14 §
bostadsrittslagen, BRL). Av 7 kap. 16 § BRL foljer att om bostadsrittshavaren inte 1
ratt tid betalar insats eller upplatelseavgift som ska betalas innan lagenheten far
tilltradas och sker inte heller réttelse inom en ménad fran anmaning, far foreningen
héva upplételseavtalet. Detta giller inte om ldgenheten tilltratts med styrelsens
medgivande. Om avtalet hdvs, har foreningen rétt till erséttning for skada. Exempel pa
ersittningsgilla kostnader som kan omfattas av skadestdndet dr uteblivna drsavgifter
och uppkommen forlust vid tdckningsforsiljning (se Nilsson Hjort och Uggla,
Bostadsrittslagen — En kommentar [22 april 2024, version 7, JUNO], kommentaren till
7 kap. 16 §).

Foreningens ansvar for ldgenhetens skick vid upplatelse m.m.
Bostadsrittsforeningen har vid upplatelse av bostadsritt ett langtgdende ansvar for
lagenhetens skick vid tidpunkten for tilltrddet. 7 kap. 1 — 3 §§ BRL reglerar
uttdmmande vad som géller nir en upplaten bostadsrétt vid tilltrddet ar 1 bristfalligt
skick eller om bostadsrétthavaren inte far tilltrdda ldgenheten 1 ritt tid. En

bostadsréttshavares ritt till havning kan inte grundas pa kdplagen (se NJA 1997 s. 5).

Rattsverkningarna av att en upplaten bostadsrattsldgenhet inte dr i godtagbart skick vid
tilltradesdagen foljer av 7 kap. 2 § BRL. Déri anges att dr ligenheten, nir den ska
tilltradas forsta gdngen efter bostadsrittsupplatelsen, inte i det skick som bostadsrétts-
havaren har ritt att fordra enligt 1 §, far han avhjélpa bristen pd foreningens bekostnad,
om inte styrelsen pa tillsdgelse ombesorjer dtgdrden sa snart det kan ske. Kan bristen
inte avhjélpas utan drojsmél eller underléter styrelsen att efter tillsdgelse ombesorja
atgirden sé snart det kan ske, far bostadsrittshavaren efter uppsédgning frantrada
bostadsritten. Uppsédgning far dock ske endast om bristen 4r av vésentlig betydelse.

Sedan bristen blivit avhjélpt fir uppsdgning inte ske. For den tid ldgenheten &r i
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bristfalligt skick har bostadsréttshavaren rétt till skilig nedséittning av arsavgiften.
Bostadsréattshavaren ér saledes skyldig att anmoda foreningen att avhjélpa bristen
innan uppsdgning och frantrdde eventuellt kan ske och foreningen ar i sin tur skyldig

att ingripa sa snart som mojligt. Reglerna i 2 § &r tvingande (prop. 1971:12 s. 120).

Ogiltiga upplatelser

I 4 kap. 7 och 8 §§ BRL finns bestammelser om nér en upplatelse av bostadsritt ar
ogiltig. Av 4 kap. 7 § BRL foljer att en upplatelse som skett i strid med
bestimmelserna i 3 kap. 1 § med krav pa en registrerad ekonomisk plan eller
formkravet i 4 kap. 5 § dr ogiltig. Den som bostadsritten upplatits till har darvid rétt
till ersdttning for skada. Har ldgenheten tilltrétts, ska hyresavtal anses ingédnget for
tiden fran tilltradet. Vacks inte talan om upplatelsens ogiltighet inom tva ar fran den

dag da upplatelsen skedde, ar rétten till sddan talan forlorad.

I 4 kap. 8 § BRL anges att om en upplételse skett i strid med bestimmelserna i 3 kap.
4 § med krav pa en registrerad ny ekonomisk plan, far bostadsrattshavaren efter
uppsigning frantrdda bostadsritten, om han var i god tro nir upplételsen skedde.
Uppsdgning ska ske inom tre manader frdn den dag da bostadsrittshavaren fick
kdnnedom om det forhallande som bort foranleda uppréttandet av en ny ekonomisk

plan, dock inte senare dn tva ar fran upplatelsen.

I samma bestimmelse anges vidare att om en upplatelse skett i strid med
bestimmelserna i 2 § med krav pa tillstand for upplatelse av bostadsratt, far
bostadsrittshavaren efter uppsidgning frantrdda bostadsritten. Uppsédgning far dock inte
ske sedan Bolagsverket ldmnat tillstdnd till upplatelsen och inte heller efter utgdngen
av den 12 § tredje stycket angivna tiden. Sker uppségning enligt den hér paragrafen
Overgér bostadsritten genast till foreningen. Foreningen ska betala skélig ersittning for
bostadsrétten. Bostadsrattshavaren har dven ritt till ersittning for skada. Har
lagenheten tilltrétts, ska hyresavtal anses inganget for tiden frdn uppsdgningen, om

bostadsrittshavaren 1 uppsdgningen begért att fa bo kvar i ligenheten.
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Upplételseavtalets giltighet

Foreningen dgde inte huset

Kjellanders har i forsta hand gjort géllande att Foreningen vid ingédendet av
upplatelseavtalet inte dgde huset som bostadsrétten uppléts i, vilket enligt Kjellanders
utgor ett krav enligt 1 kap. 1 § BRL och att foljden av detta dr att upplatelseavtalet ar

ogiltigt och prestationerna ska dterga.

Foreningen har a sin sida gjort géllande att det inte finns ett krav att Foreningen da
upplatelseavtalet ingés ska dga huset dér ligenheter upplats med bostadsritt och att det
under alla forhallanden inte medfor att upplatelseavtalet blir ogiltigt.

Av 1 kap. 1 § BRL framgér att en bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening som
har till &ndamal att i foreningens hus upplata ligenheter med bostadsritt. En
bostadsrattsforening ska vara registrerad. Av kommenteraren till bostadsrittslagen
framgar att foreningen ska dga det hus dér bostadsrétt upplats. Déaremot kréavs det inte
att foreningen ocksa dger marken. (Se Nilsson Hjorth & Uggla, Bostadsrittslagen — En
kommentar [22 april 2024, Version 7, JUNO], kommentaren till 1 kap. 1 §.)

I 4 kap. 7 och 8 §§ BRL finns bestimmelser om nér en upplatelse av bostadsratt &r
ogiltig. Det handlar t.ex. om upplatelse sker utan att en ekonomisk plan har upprittats.
En upplatelse kan emellertid vara ogiltig 4ven av andra skél, till exempel enligt
bestimmelser eller principer inom den allmidnna avtalsrdtten. Som utgangspunkt giller
att vad parterna kommit 6verens om i forsta hand fér utldsas av det skriftliga

upplatelseavtalet och dess bilagor.

Det &r 1 milet ostridigt att Kjellanders tecknade upplételseavtal den 23 juni 2022 och
att ligenheten som upplételseavtalet avsag var under uppforande och ddrmed inte
fardigstélld. Foreningen har vitsordat att Foreningen inte 4gde huset vid tidpunkten for
upplételsen. Daremot dgde Foreningen huset indirekt genom ett heldgt aktiebolag.

Foreningen har gjort gillande att nér upplatelseavtalet tecknades var det faststillt att
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fastigheten Svartgarn 2:673, och huset med ldgenheten, skulle kopas ut frén aktie-
bolaget genom en underprisdverlatelse innan lagenheterna skulle tilltriadas, vilket

framgar pa sida 3—4 i1 Foreningens ekonomiska plan.

Oavsett om Foreningen dgde huset direkt eller indirekt tar inte de situationer som
anges 1 bostadsrittslagen som grund for ogiltighet sikte pa bestimmelserna i forsta
kapitlet i bostadsrittslagen. Det innebér att upplatelseavtalet inte kan anses ogiltigt pa
grund av att Foreningen inte dgde huset vid tidpunkten for undertecknandet av

upplatelseavtalet. Inte heller kan det pé avtalsrittslig grund anses ogiltigt.

Féreningen har inte faststdillt nagon kostnad for Foreningens hus
Kjellanders har i andra hand gjort géllande att upplatelseavtalet dr ogiltigt eftersom
Foreningen saknat tillstdnd fran Bolagsverket att upplata ldgenheten och att det inte har

faststillts nagon kostnad for Foreningens hus vilket strider mot bostadsrattslagen.

Foreningen har a sin sida gjort gillande att den har redovisat den slutliga kostnaden for
Foreningens hus i 6verensstammelse med bostadsrittslagen och att detta skedde vid

foreningsstdmman den 1 maj 2022.

En grundlaggande forutsittning for att en bostadsréttsforening ska fa upplata en
lagenhet med bostadsritt &r att en ekonomisk plan har uppriéttats (se 3 kap. 1 § BRL).
Som ett ytterligare krav vid upplatelse av en bostadsldgenhet géller att den slutliga
kostnaden for foreningens hus ska ha redovisats i en registrerad ekonomisk plan eller

pa en foreningsstimma (se 4 kap. 2 § BRL).

Det &r 1 milet ostridigt att den slutliga kostnaden for Féreningens hus faststélldes vid
foreningsstdmman den 1 maj 2022, vilket var i enlighet med da géllande bestimmelser
1 bostadsrittslagen. Fragan dr dd om det vid den tidpunkten gick att faststilla den
slutliga kostnaden. Kjellanders har hirvid gjort géllande att byggnationerna inte var 1

sitt slutskede och att ldgenheterna var langt ifran fardigstéllda.
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Foreningen har & sin sida gjort gillande att kostnaden ska betraktas som slutlig
eftersom den har redovisats néra inpa upplételse av foreningens bostadsritter, i ett sent
skede av arbetet med uppforande av huset, d& det endast dterstod mindre arbeten och
dessutom var klarlagt att Foreningen kunde fullf6lja sina ataganden i samband med
upplatelser av ldgenheter. Vidare har Foreningen anfort att aktieoverlatelseavtalet
mellan Féreningen och MoMA Holding AB #r dven formulerat s att kostnaden for
Foreningen blir ofordndrad oavsett eventuella tillkommande kostnadsdkningar innan
entreprenaden &r helt avslutad, 1 vart fall ska kostnaden inte bli hogre dn den
redovisade slutliga kostnaden. Foreningens faktiska kostnad for huset blev dessutom

lagre d4n vad som har redovisats pa foreningsstimman den 1 maj 2022.

Vad som avses med den slutliga kostnaden har inte ndrmare preciserats vare sig 1
lagtext eller 1 forarbetena. Tingsrétten anser utifran de omsténdigheter som redovisats 1
maélet att den slutliga kostnad som redovisats pa foreningsstdmman den 1 maj 2022
uppfyller de krav som stélls pé slutlig kostnad 1 bostadsréttslagen. Kostnaden 6verens-
stimmer dven med den berdknade kostnaden som faststéllts i den ekonomiska planen
och som intygats i enlighet med 3 kap. 2 § BRL. Vad Kjellanders anfort foranleder

ingen annan bedomning.

Foreningen saknade slutbesked
Kjellanders har i tredje hand gjort gillande att upplatelseavtalet ar ogiltigt pa grund av
att det saknades ett slutbesked for fastigheten.

Av utredningen i milet framgar att det fanns ett interimistiskt slutbesked fore
tilltradesdagen avseende entréplan men att resterande del av ldgenheten saknade
slutbesked. Vidare framgar av utredningen att Osterakers kommun utfirdade slut-
besked for lagenheten den 14 juni 2024. Av utredningen framgér dven att slutbesked
for Svartgarn 2:673 (Skarpingsvigen 37 A, B och C) utfirdades av Osterakers
kommun den 25 november 2022. Kommunen beslutade dven att ldgenheten skulle ha

en egen adress frdn och med den 30 november 2022.
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Bostadsréttslagen reglerar inte frdgan om slutbesked. Diaremot finns det regler om
slutbesked i plan- och bygglagen (2010:900) (PBL). Av 10 kap. 4 § PBL framgér att
slutbesked normalt krivs for att ta ett byggnadsverk 1 bruk. Slutbesked ska ges nér
byggherren har visat att alla krav som géller for atgarderna enligt lovet, kontrollplanen,
startbeskedet eller beslut om kompletterande villkor ar uppfyllda och byggnads-
ndmnden inte funnit skl att ingripa enligt 11 kap. PBL. Slutbeskedet innebér ocksa att
byggnadsverket far tas i bruk. I 10 kap. 36 § anges att en byggnadsndmnd, om ett slut-
besked inte kan ges pé grund av att en brist som inte dr forsumbar behdver avhjilpas
eller pd grund av att en kontroll behdver goras i ett senare skede, far ge ett slutbesked
som dr beroende av att bristen avhjilps eller att kontrollen gors, dvs. ett interimistiskt
slutbesked. Av 11 kap. 33 § framgér att byggnadsndmnden far forbjuda den som édger
eller har nyttjanderitt till ett byggnadsverk att anvénda hela eller delar av byggnads-
verket, om byggnadsverket har brister som kan dventyra sidkerheten for dem som uppe-
héller sig 1 eller i ndrheten av byggnadsverket, eller det inte finns forutséttningar for att
ge slutbesked. I andra stycket samma paragraf anges att om ett byggnadsverk eller en
del av ett byggnadsverk har tagits i bruk med stod av ett interimistiskt slutbesked, far
byggnadsndmnden fatta beslut om forbud om byggnaden tagits i bruk med stdd av ett
interimistiskt slutbesked endast om det finns synnerliga skal for det. Av forarbetena
framgar att synnerliga skil kan foreligga t.ex. da det kommit fram nya omstandigheter
vilka inte kunnat forutses och som innebér att det finns risk att ett byggnadsverk inte

uppfyller krav rérande hélsa och sédkerhet (se prop. 2013/14:126 s. 314).

Det finns vare sig 1 bostadsrittslagen eller plan- och bygglagen ndgon bestimmelse
som medfor att ett upplatelseavtal blir ogiltigt pd den grunden att det saknas ett
slutbesked. Fragan dr om det pd annan grund kan anses medfora att upplatelseavtalet
blir ogiltigt. Det har inte framkommit ndgot som tyder pd att ligenheten inte var i skick
att kunna tilltrddas den 1 december 2022. Det framgar inte minst av besiktnings-
protokollet frdn Halldenkonsult i Stockholm AB av vilket framgér att hela
entreprenaden godkindes den 30 november 2022. Det har inte heller framkommit eller
ens péstatts att lagenheten inte skulle uppfylla géllande krav rorande hélsa och sikerhet

pa tilltradesdagen.
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Fragan ar da om Foreningen har utfist att det fanns ett slutbesked. Av mejl mellan
Victor Kjellander och mdklaren Pege Abrahamsson den 30 november 2022 framgar att
méklaren svarar Victor Kjellander att slutbesked frdn kommunen é&r klart och utfardat.
Magnus Obel har uppgett att de sokte bygglov for enplansvilla och darefter
interimistiskt for att inreda ytterligare bostad, vilket beviljades i augusti 2022. Den 25
november 2022 dgde slutsamrdd med kommunen rum dér de gick igenom samtliga
lagenheter. Déarefter fick de adresser utstéllda till samtliga ligenheter samt beslut om
sophdmtning. De trodde ddrmed att det fanns slutbesked for samtliga ldagenheter. Det
var forst i juni 2023 efter det att Kjellanders papekat att det inte fanns négot slutbesked
som Foreningen blev uppmirksammade pé det. De skickade da in alla handlingar och
kommunen stéllde ut slutbesked avseende hela ldgenheten pa handlingarna efter bara
ett par dagar. Tingsratten finner inte anledning att ifrdgasitta de uppgifter som Magnus
Obel ldmnat. Det visar sdledes att savil Foreningen som Kjellanders levde 1 tron att det
fanns slutbesked for lagenheten. Mot denna bakgrund och med beaktande av vad
tingsritten redovisat ovan géllande lagenhetens skick pa tilltrddesdagen kan inte heller

upplételseavtalet pa denna grund anses ogiltigt.

Riitt till hivning pa grund av brister i léiigenheten

Kjellanders har, for det fall tingsrétten skulle finna att upplatelseavtalet inte &r ogiltigt,
gjort gillande att de haft ratt att hdva avtalet pa grund av brister i ldgenheten.
Kjellanders har hirvid gjort gdllande foljande brister 1 ldgenheten.

Avsaknad av slutbesked
Som tingsritten tidigare konstaterat fanns det ett interimistiskt slutbesked for entréplan

1 ldgenheten men det saknades slutbesked for 6vriga vningsplan.

Som angetts ovan finns det inte vare sig i bostadsrittslagen eller plan- och bygglagen
ndgon bestimmelse som medfor att ett upplatelseavtal blir ogiltigt pa den grunden att

det saknas ett slutbesked. Detsamma géller réttsfoljden hidvning. Liksom vid
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bedomningen avseende ogiltighet blir frigan om avsaknad av slutbesked kan anses

utgdra en brist i ligenheten som kan medfora att Kjellanders haft rétt att hava avtalet.
Tingsrétten gor i den hir delen ingen annan bedomning dn vad som gjorts betrdffande
ogiltighet. Kjellanders har saledes inte haft rdtt att hiva avtalet pa grund av avsaknad

av slutbesked.

Ldgenhetens storlek

Kjellanders har gjort géllande att totalarean avviker fran upplatelseavtalet.

Av upplatelseavtalet framgéar att bostadsritten har 6 rum, en boarea om 157 kvm och
en totalarea om 198 kvm. Av avtalet framgér vidare att forvarvaren dr medveten om att
lagenheten och 6vriga eventuella upplatna utrymmen inte varit foremal for kontroll-
mitning och accepterar att det kan foreligga avvikelse mellan ovan angivna area i

forhdllande till fardigstélld area.

I malet har det ingivits tva mitbevis for ligenheten. Det ena dr utfirdat av Jakob
Lannhard den 25 oktober 2022 och det andra av Simon Ornby den 13 december 2022.
I utldtandet fran Jakob Lannhard framgar att Boarea (BOA) utgor 161 kvm och Ej
matvart utrymme 12 kvm (begransad takhdjd under snedtak). Av Simon Ornbys
utlatande framgér att Boarea (BOA) dr 161 kvm och Ej mitvirt utrymme éar 29 kvim

(begriansad takhojd under snedtak). Métbeviset foljer Svensk Standard SS 21054:2020.

Det har dven ingetts ett métbevis for grannldgenheten (ligenhet 1005) utfirdat av
Jacob Lannhard den 25 oktober 2022. Av utlatandet framgar att Boarea (BOA) utgor
161 kvm och Ej mitvért utrymme 12 kvm (begrénsad takhojd under snedtak).

Simon Ornby har horts i malet och uppgett 1 huvudsak fo6ljande. Han har arbetat med
areamitningar sedan 2006 och han har métt minst 8 000 bostdder sedan dess. Infor
framtagandet av den senaste mitstandarden var han inbjuden att delta i arbetet som
representant for de som méter. Hans kollega Jakob Lannhard métte ldgenheten i

oktober 2022. Dé fanns det viggar pa vinden som var borttagna nér han var dér och
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mitte. Det innebar att arean blev annorlunda. Han kan inte minnas att han fatt nagra
uppgifter fran Foreningen. Arean dr métt pa plats och utgar inte frdn nagra uppgifter

han fétt fran Foreningen.

Parterna har olika uppfattning om och i sé fall nér det skett en ombyggnation pa
vinden. Magnus Obel har uppgett att den uppméitning som Jakob Lannhard gjorde var
under produktionen nér det var “work in progress”. Efter det fick han information om
att det var viktigt med ytan och direfter kom Simon Ornby och mitte. Det intyg som
Simon Ornby utstéllt géller hur lagenheten sdg ut den 1 december 2022. I ett utlatande
fran Simon Ornby angéende de mitintyg som han och hans kollega utfirdat framgar
bl.a. foljande. Vinden dr dd ombyggd. Skillnaden dr att man éppnat upp utrymmet ut
mot takspranget och ddrmed fatt storre golvarea. Boarean blir samma men det ej

mdtvdrda utrymmet okar till 29 kvm.

Av de bilder som Kjellanders dberopat i malet, daterade den 19 november 2022,
framgar att det pa vinden funnits sidoviggar som sedermera tagits bort. Det framgar
inte av bilderna om det gjorts samma dag eller vid olika tillfdllen. Kjellanders har gjort
gillande att de tre forsta bilderna ar fran Kjellanders ldgenhet efter tilltdnkt tilltrdde
och att den sista bilden, dvs. den dér sidovédggarna finns kvar, ar fran grannobjektet den

19 november 2022.

I malet har det aberopats ett utdrag fran en Messenger konversation mellan Victor
Kjellander och grannen Hanna Wretmark. Av konversationen gar att utldsa att Victor
Kjellander skriver foljande till Hanna Wretmark den 22 december 2022. Nu fick vi
mdtbeviset Daterat den 13 december. Dvs. efter du ringde och sdg dem bdira ut

skivorna. Inte det mditbeviset fran mdtningen i sep/november.

Magnus Obel har under sanningsforsdkran uppgett att ldgenheten inte blivit ombyggd
efter den 1 december 2022 och att det métintyg som Simon Ornby utfirdat géller hur

lagenheten sag ut per den 1 december 2022. Tingsrétten anser inte att den utredning
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som Kjellanders presenterat motbevisar Magnus Obels uppgifter &ven om uppgifterna i

Messenger konversationen i viss mén ér besvirande for Foreningen.

Victor Kjellander och Cecilia Kalenius Kjellander har bdda uppgett att arean var viktig
for dem. Victor Kjellander har dartill uppgett att han utgick fran att man kunde
anvinda vinden - inreda och anvénda den som bostadsyta - och att vinden skulle vara

ett komplement till hans padelverksamhet.

Av utredningen i malet, bl.a. ett mejl mellan méklaren Pege Abrahamsson och Victor
Kjellander den 9 juni 2022 framgér av fraga fran Victor Kjellander och svar av
miklaren bl.a. foljande. Vi fick inte riktigt ihop storleken. Tidigare stod det 157 kvm,
nu stdr det 198. Ndr 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 pd vinden? Och
hur var det du sa, man fick inte "bo ddr" eller inreda rummet, men det riknas dndd
som boyta eller? — Precis som du skriver sa dr resterande del av arean biyta pd

vinden. Det gar fortfarande att klassa ytan som boarea, men sen sdger detaljplanen for

omradet att "Utover tilldatet antal vaningar far vind inte inredas ™.

I objektsbeskrivningen, som Kjellanders tog del av innan de undertecknade upplatelse-
avtalet, anges att boarean dr 198 kvm. Det anges samtidigt att arean &r en totalarea
inkl. vind utifrdn byggritningar och att avvikelser kan forekomma. Av samma
dokument framgar att det finns ett stort vindsutrymme med hog takhojd och gott om

mojlighet till extra forvaring.

Simon Ornby har pé ett trovdrdigt och tillforlitligt satt beskrivit hur han kommit fram
till de areauppgifter som finns 1 hans métintyg. Genom detta i1 forening med de
uppgifter som Magnus Obel ldmnat finner tingsrétten det utrett att ligenheten vid
tilltradesdagen den 1 december 2022 hade en boarea om 161 kvm och en biarea pa 29

kvm.
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Av uppgifterna i upplatelseavtalet framgér tydligt att lagenheten och 6vriga eventuella
upplatna utrymmen inte varit foremal for kontrollméitning och att forvirvararen
accepterar att det kan foreligga avvikelse mellan ovan angiven area i forhéllande till
fardigstilld area. Redan dessa uppgifter gor att det inte finns ndgon utfistelse fran
Foreningens sida avseende ligenhetens storlek. Nar det sedan géller vinden framgar
det vare sig av objektsbeskrivningen eller upplatelseavtalet att den far anvdandas som
boyta. Att det forhaller sig pa detta vis far dven stod av det mejl som skickats mellan
Victor Kjellander och méklaren Pege Abrahamsson innan Kjellanders tecknade
upplatelseavtalet. Sammanfattningsvis har Kjellanders inte visat att det forelegat
nagot fel i lagenheten avseende dess storlek i forhdllande till vad som avtalats.

Kjellanders har saledes inte heller pa denna grund haft rétt att hdava avtalet.

Placering av tvittmaskin, torktumlare och diskmaskin samt placering av elcentral

och bredbandsskap

I objektbeskrivningen finns en planritning 6ver de tva vaningsplan som finns 1
lagenheten. I planritningen finns placering av tvittmaskin, torktumlare och diskho
utmarkerat. Déremot finns det ingen uppgift om elcentral eller bredbandsskép. Det
finns ingen utredning i mélet om var tvittmaskinen, torktumlaren, diskhon eller
elcentralen &r placerade. Daremot finns det fotografier pd bredbandsskapet. Foreningen
har dock genom sin instédllning indirekt vidgétt att tvittmaskinen, torktumlaren och

diskhon &r placerade pa ett annat stille 4n vad ritningen visar.

I upplételseavtalet anges att Standard och utrustning framgar av Ekonomisk plan,
bilaga till detta avtal. Forvirvaren dr medveten om att avvikelser kan forekomma.

Material/maskiner/utrustning kan komma att bytas ut till likvirdiga produkter.

Utifran vad som framkommit i utredningen har inte Kjellanders visat att placeringen av
tvittmaskinen, torktumlaren eller diskhon utgor en sddan vésentlig avvikelse fran
upplatelseavtalet att det skulle utgora ett avtalsbrott. Inte heller det faktum att en
elcentral har placerats 1 ligenheten utgor en vasentlig avvikelse. Nér det sedan géller

bredbandssképet star det utifrdn vad fotografierna utvisar i ndra anslutning till
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lagenheten. Upplételseavtalet anger inte att garageuppfarten utanfor ligenheten ér
upplaten med bostadsritt. Kjellanders har inte heller pa annat sitt visat att
garageuppfarten tillhor ldgenheten. Bredbandssképets placering mé vara estetiskt
otilltalande men utgor inget hinder mot att anvinda garageuppfarten. Inte heller pa

denna grund har sdledes Kjellanders haft ritt att hiva avtalet.

Den ekonomiska planen

I den ekonomiska planen anges att samtliga ldgenheter i1 parhusen, déribland den
aktuella ligenheten, har en totalarea av 198 kvm. Det framgar vidare att l4genheternas
area ar uppmadtt pa ritning och att mindre avvikelser kan forekomma. Med mindre
avvikelser avses hogst 6 % och for mindre avvikelser om hogst 6 % sker ingen
justering av andelstal, arsavgifter och insatser. Som tidigare konstaterats hade
lagenheten vid tilltrddesdagen en boarea om 161 kvm och en biarea om 29 kvm, dvs.
totalt 190 kvm. Det innebér att avvikelsen utgér en mindre avvikelse som inte medfor
en justering av andelstal, arsavgifter eller insatser. Tingsrétten har tidigare konstaterat
att den slutliga kostnad som redovisades pa foreningsstamman den 1 maj 2022
uppfyllde bostadsrittslagens krav. Kjellanders har saledes inte haft rétt att hdva

upplételseavtalet pa grund av uppgifter i den ekonomiska planen.

Slutsats

Kjellanders har inte visat att upplatelseavtalet har varit ogiltigt. Inte heller har de visat
att de haft ritt att hiva upplatelseavtalet. Eftersom tingsritten konstaterat att det inte
funnits nagra brister i ldgenheten har de inte heller haft ritt till avhjilpande eller

prisavdrag. Det medfor sammanfattningsvis att Kjellanders talan ska ogillas.
Kjellanders har gjort sig skyldiga till avtalsbrott
Av ovan resonemang foljer att Kjellanders inte kan gora géllande att uppldtelseavtalet

varit ogiltigt eller att de haft ratt att hiva avtalet. Da de inte betalat den insats och

upplatelseavgift som skulle ha betalats innan deras ligenhet fick tilltradas enligt
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upplételseavtalet har de gjort sig skyldiga till avtalsbrott. Foreningen dr berittigad till
erséttning for den skada som avtalsbrottet orsakat den. Foreningen ska dérvid forsattas

1 samma ekonomiska ldge som om avtalet hade uppfyllts avtalsenligt.

Foreningen har yrkat ersittning for skada med anledning av Kjellanders avtalsbrott
med 765 921 kr. Skadan utgérs av 1 100 000 kr ldgre erséttning for upplatelsen,

24 350 kr for obetald arsavgift, 81 250 kr for méklarkostnader, 2 593 kr for
elkostnader, 11 250 kr for juridiskt bitrdde samt 216 046 kr i rdntekostnader. Fran

beloppet ska avriknas de 680 000 kr som Kjellanders redan har erlagt 1 handpenning.

Kjellanders har bestritt de enskilda posterna och inte kunnat vitsorda nigot belopp som

skéligt 1 och for sig.

Nar det géller upplételsen av ldgenheten till en annan forvérvare har det skett till ett
lagre pris dn det som lagenheten upplits till Kjellanders for. Marknaden for
bostadsrétter fluktuerar. Den nya upplételsen har skett ca atta manader efter den forsta
och kort tid efter det att Foreningen havt avtalet med Kjellanders. Det ar pa forhand
niarmast omojligt att veta vilken ménad som ger det bista forsdljningspriset. Det gér
darfor inte att veta om en upplatelse av ldgenheten senare under varen 2023 hade lett
till att bostaden upplatits for ett annat pris 4n vad som nu skedde. Om sa hade varit
fallet gar det heller inte att veta om priset varit hogre eller lagre. Tingsritten anser
darfor inte att Foreningens agerande kan anses ha medfort att den inte begrénsat sin
skada. Det finns ingen utredning om att ldgenheten skulle ha renoverats innan
lagenheten upplits till en ny forvérvarare och att Féreningen ddrmed gjort en vinst pa

lagenheten.

Foreningen har diarutover begért ersittning for arsavgift. Foreningen har till f61jd av
Kjellanders avtalsbrott gitt miste om arsavgifter, som enligt upplatelseavtalet ska
erldggas av bostadshavaren, motsvarande perioden fran den dag dé de skulle tilltrdda
till den dag da den nya koparen tilltradde ldgenheten. Kjellanders ska darfor ersitta

Foreningen for denna skada. Kjellanders har invént att rsavgiften ar fel berdknad
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eftersom den har baserats pé ligenhetens totalarea om 198 kvm i stéllet for lagenhetens
boarea pd i forsta hand 127 kvm och i andra hand 161 kvm. I den ekonomiska planen
anges att samtliga ldgenheter i parhusen, daribland den aktuella ligenheten, har en
totalarea av 198 kvm. Det framgér vidare att ldgenheternas area dr uppmiétt pa ritning
och att mindre avvikelser kan forekomma. Som tidigare konstaterats hade ligenheten
vid tilltrddesdagen en boarea om 161 kvm och en biarea om 29 kvm, dvs. totalt 190
kvm. Som angetts ovan utgor avvikelsen en mindre avvikelse som inte medfor en

justering av arsavgiften.

Foreningen har dven begért ersittning for méklarkostnader. Enligt tingsréitten har
Foreningen visat att den haft dessa kostnader och att de har en sddan koppling till
skadan att de dr ersittningsgilla. Detsamma giller de elkostnader som Foreningen

begért ersittning for.

Foreningen har dven begirt ersittning for juridiskt bitrdde som Foreningen haft for att
hiva upplételseavtalet. Tingsratten ifragasdtter inte att kostnaderna varit nédvindiga
for att tillvarata Foreningens ritt men d Foreningen har rétt till ersittning for rétte-

gangskostnader bor erséttning for juridiska bitrdde 1 forsta hand regleras pé det séttet.

Nar det slutligen géller erséttning for rantekostnader har Kjellanders invant att det inte
finns nagot styrelsebeslut eller protokoll om att bolaget MoMA Holding AB beslutat
om att uppfora lanet. Vidare har de inviint att Magnus Obel och Martin Aslund fore-
trddde bade Foreningen och bolaget vilket stér i strid med javsregler. Tingsritten finner
inte skal att ifrdgasitta Foreningens sitt att ta upp lan eller formerna for lanet. For det
fall l4net skulle ha upptagits 1 strid med bolagets regler &r det en friga mellan bolaget
och dess aktiedgare. Enligt tingsratten har Foreningen visat att de haft sistndmnda

kostnader och att de har en sddan koppling till skadan att de &r ersittningsgilla.

Vid dessa forhallanden ska Foreningens talan bifallas med undantag for erséttning for

juridiskt bitrdde.
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Rittegingskostnader

Eftersom Kjellanders forlorat malet ska de ersitta Foreningen for dess réittegangs-
kostnader. Foreningen har i den delen begért erséttning med 786 088 kr, varav
777 356 kr avser ombudskostnader motsvarande 184,3 timmar. Kjellanders har

overlatit till tingsritten att bedoma skiligheten av yrkat belopp.

Malet har inte varit sirskilt omfattande men det har rort sig om en stimning och en
genstdmning med flertalet fragor. Mot denna bakgrund anser tingsritten att den

begdrda ersittningen ar skélig och ska utga.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (TR-02)

Overklagande, stillt till Svea hovritt, ska ha inkommit till tingsritten senast den

4 februari 2025. Provningstillstand krévs.

Sofie Lundin
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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.
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Anvisningar for éverklagande TR-02 - Dom i tvistemal

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.
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