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DOMSLUT
1. Mark- och miljodomstolen upphdver beslutet att faststilla balans- och resultatrik-
ning enligt arsredovisningen i punkten 6 i protokollet fran extra foreningsstimma

den 25 oktober 2022.
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2. Mark- och miljodomstolen upphéver beslutet om utdelning till andelsdgarna, en-
ligt bil 6 till protokollet, i punkten 9 i protokollet fran extra foreningsstimma den 25
oktober 2022.

3. Mark- och miljodomstolen ogillar kdromélet avseende beslutet att bevilja styrel-

sen ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2021.

4. Beslutet om inhibition den 20 december 2022 ska inte lingre gilla.

5. Kvicks samfillighetsforening ska till Familjen Erik Bancks Stiftelse Mariagarden
utge ersittning for rattegangskostnader med 1 791 262 kr inklusive mervirdesskatt
jamte ranta enligt 6 § rantelagen (1975:635) frin denna dag tills betalning sker. Av

beloppet avser 1 597 987 kr inklusive mervardesskatt ombudsarvode.

6. Denna dom ska gilla utan hinder av att den inte vunnit laga kraft.
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BAKGRUND

Den 28 februari 2017 beslutade lantmédterimyndigheten angaende fastighetsbildning
pa sa sitt att fastigheten Kvick 1 bildades. Fran denna fastighet avstyckades dérefter
fastigheterna Kvick 2 - 4. Fastigheterna dgs av Helsingborgs kommun, men upplats
med tomtrétt till Brf Tycho Brahe (Kvick 1), Brf Hamlet (Kvick 2), Familjen Erik
Bancks Stiftelse Mariagarden (Kvick 3) och Husen Ese Banck 2 AB (Kvick 4).
Samtidigt inrdttades, till formén for Kvick 14, tvd gemensamhetsanldggningar,
Kvick ga:1 resp Kvick ga:2. I beslutet anges att gemensamhetsanldggningarna be-

lastar fastigheterna Kvick 1-4.

Kvick ga:1, bildades for att innefatta ett underjordiskt garage med parkeringsyta,
inklusive viggar, golv, tak, garageport och nedfart. Kvick ga:2 bildades for att
innefatta 6vriga gemensamma delar i kdllarplan samt miljorum, utrymmen pa
garden och gemensamma anslutningspunkter for fjarrvirme, vatten och avlopp.
Deltagande fastigheter utgor en anldggningssamfallighet. Kvicks samféllighets-
forening (foreningen) bildades for att utfora och forvalta bada gemensamhets-

anldggningarna och svara for deras drift.

Foreningen holl extra foreningsstimma den 25 oktober 2022. Vid stimman
beslutades bland annat att faststilla balans- och resultatrdkning, att bevilja styrelsen
ansvarsfrihet, samt angdende utdelning till andelsdgarna. Familjen Erik Bancks
Stiftelse Mariagarden (stiftelsen) har vackt klandertalan mot foreningen avseende

dessa tre beslutspunkter pa stimman.

Mark- och miljddomstolen har den 20 december 2022 beslutat om inhibition av be-

slutet under beslutspunkten 9 i det klandrade protokollet.

YRKANDEN OCH INSTALLNING
Stiftelsen har yrkat att mark- och miljddomstolen ska undanrdja f6ljande beslut;
nr 6, stdimmans beslut att faststilla balans- och resultatrdkning enligt arsredovis-

ningen,
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nr 7, stimmans beslut att bevilja styrelsen ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2021,
och

nr 9, stimmans beslut om utdelning till andelsédgarna.

Foreningen har bestritt kiromélet i sin helhet.

Parterna har yrkat erséttning for riattegdngskostnader.

GRUND FOR TALAN

Stiftelsen

Nr 6, beslut att faststilla balans- och resultatrikning enligt arsredovisningen

Enligt arsredovisningen finns 1 foreningen byggnader for 52 062 836 kronor. I ba-
lansrdkningen finns gemensamhetsanldggningarna upptagna. Foreningen tillimpar
K2 som redovisningsprincip. Gemensamhetsanliggningarna ska inte tas upp 1 fore-
ningens arsredovisning eftersom dessa inte dgs av foreningen. De dgs gemensamt av

deldgarna i foreningen.

Arsredovisningen som har presenterats pa stimman strider mot arsredovisningsla-
gen och ger inte en rittvisande bild av foreningens ekonomiska stillning. Vidare
strider arsredovisningen mot vald redovisningsprincip genom att redovisa tillgangar

som inte foreningen dger.

Nr 7, beslut att bevilja styrelsen ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2021

Siffrorna 1 rsredovisningen utgdr grunden for stimmans beslut om ansvarsfrihet for
styrelsen verksamhetséret 2021. De felaktigt redovisade posterna som har en direkt
paverkan pé det egna kapitalet har medfort en missvisande bild av foreningens eko-

nomiska stillning.

Nr 9, stdmmans beslut om utdelning till andelsdigarna
Den felaktiga redovisningen av foreningens tillgangar innebér en felaktig redovis-

ning av foreningens egna kapital. 52 062 836 kr ska tas bort frén posten Byggnader
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dé dessa inte dgs av foreningen. Nagra avskrivningar ska inte heller géras. Hyresin-
tikterna for parkeringsplatserna ska inte tas upp i resultatrdkningen utan dessa ska
direkt till deldgarna. Den missvisande bilden av foreningens ekonomiska stéllning

innebdr att foreningen har fattat beslut om utdelning pa felaktiga grunder.

Debiteringslingd ska grunda sig pa en utgifts- och inkomststat som godkénts av for-
eningsstdmman. Beslutet om utdelning innefattar ett godkdnnande av utgifts- och

inkomststaten. Eftersom &rsredovisningen strider mot arsredovisningslagen, vald re-
dovisningsprincip och ger en missvisande bild av foreningens ekonomiska stédllning

har underlaget for att ta fram en utgifts- och inkomststat varit felaktigt.

Styrelsen ska uppritta en underhdlls- och fornyelseplan. Ndgon sadan har inte pre-
senterats. Beslutsunderlag for arliga fondavsittningar saknas. Darmed saknas ocksa

underlag for utgifts- och inkomststat och i1 forlingningen for debiteringslangd.

Det framgar inte av kallelsen till extra foreningsstdmma den 25 oktober 2022, vilket
det ska gora, att beslut ska fattas om utdelning varfor beslutet inte heller av denna

anledning, har tillkommit i behorig ordning.

Nr6, 7 och 9
Besluten vid stimman har inte tillkommit i behorig ordning, strider mot lagregler

och stadgar varfor grund for klander foreligger. Besluten ska saledes upphévas.

Foreningen

Nr 6, beslut att faststilla balans- och resultatrikning enligt drsredovisningen

En samféllighetsforening 4r en juridisk person som kan forvéirva réttigheter och
ikldda sig skyldigheter. En samféllighetsforening kan som juridisk person dga sivil

fast som 16s egendom. Forvaltning kan ske av sévil egen som annans egendom.

Foreningen &r, genom att den ingick entreprenadavtal med Midroc Projects AB for
uppforandet av de gemensamma utrymmena, pa civilréttslig grund, dgare av den
byggnation som ingdr i gemensamhetsanldggningarna Kvick ga:1 och Kvick ga:2.

Foreningen bestdllde och betalade uppforandet av gemensamhetsanldggningarna.
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Foreningen ska redovisa de tillgadngar foreningen dger. Det var dirfor korrekt av
foreningen att ta upp det bokforda virdet pa byggnaden som tillgng i &rsredovis-

ningen for rdkenskapsaret 2021.

Den arsredovisning som lades fram vid foreningsstimman den 25 oktober 2022
hade upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och gav en réttvisande bild av
foreningens finansiella stillning. Beslutet att faststélla resultat- och balansrdkningen

i arsredovisningen har tillkommit i behdrig ordning.

Nr 7, beslut att bevilja styrelsen ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2021
Eftersom drsredovisningen ar korrekt dr beslutet om ansvarsfrihet korrekt.

Nagot formellt fel har inte anforts.

Aven om det finns konstaterade brister i styrelsens forvaltning star det forenings-
stimman fritt att bevilja styrelsen ansvarsfrihet. Beslutet om ansvarsfrihet kan inte i

sig strida mot SFL eller ARL. Det saknas giltig grund for undanrdjande.

Nr 9, stammans beslut om utdelning till andelsdgarna
Det framgick av utgifts- och inkomststaten att fondavséttningen uppgick till
10 000 kr. Det saknas krav pé att en underhalls- och fornyelseplan ska ldggas fram

vid den foreningsstimma som ska besluta om utgifts- och inkomststat.

Styrelsens forslag till utdelning framgick av den debiteringsldngd som lades fram
vid foreningsstimman. Stimmans beslut om utdelning har kommit till 1 behdrig ord-

ning.

UTVECKLING AV TALAN

Stiftelsen

Nr 6, beslut att faststilla balans- och resultatrikning enligt drsredovisningen
Lantmdteriet har den 28 februari 2017 fattat beslut om att gemensamhetsanligg-

ningar ska inrittas enligt forrittningskarta och beskrivning. Dessa dr gemensam
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egendom for de fastigheter som &r anslutna till dem. Deldgarna dr medlemmar i for-

eningen.

Samfillighetsforeningens dndamal ar att forvalta den samfillighet for vilken den
bildats. Samfallighetsforeningar som forvaltar gemensamhetsanlédggningar dger nor-

malt inte dessa.

I arsredovisningen och balansrikningen for foreningen finns byggnader for
52 062 836 kr upptagna. Foreningen tillimpar K2 som redovisningsprincip och dér-
med dr Bokforingsndmndens vigledning BFNAR 2016:19 tillamplig. Enligt punk-

ten 9.2 ska ett foretag redovisa de tillgdngar foretaget dger.

Gemensamhetsanldggningarna dgs gemensamt av deldgarna i foreningen. Brf Tycho
Brahe ar tomtrittshavare till fastigheten Kvick 1 och Brf Hamlet &r tomtrittshavare
till Kvick 2. Enligt respektive ekonomisk plan ska bostadsréttsforeningarna ha in-

takter direkt fran parkeringsavgifterna enligt tilldelade antal garageplatser.

Nr 7, beslut att bevilja styrelsen ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2021
Arsredovisningen strider mot &rsredovisningslagen och mot vald redovisningsprin-
cip. Det dr av stor vikt att medlemmarna har ett riktigt underlag for att besluta anga-

ende ansvarsfrihet for styrelsen.

Nr 9, stammans beslut om utdelning till andelsdgarna

Avsaknaden av underhdllsplan och den missvisande arsredovisningen har inneburit
att den debiteringslingd som har presenterats pa stimman och legat till grund for
utdelningen har grundat sig pé en utgifts- och inkomststat som har baserats pé ett
ekonomiskt underlag som é&r bristfilligt och dérfor har beslutet pd stimman inte till-

kommit 1 behorig ordning.

Foreningen

Nr 6, beslut att faststdlla balans- och resultatrikning enligt drsredovisningen
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Foreningen bildades vid sammantrédde den 20 december 2016 och den ér registrerad
i samfallighetsregistret. Foreningen har full rattskapacitet. Den egendom samfallig-
hetsforeningen far 4ga bestdms av stadgarna och dess andaméil, men ytterst av dess
medlemmar. Enligt allmdnna associationsréttsliga principer kan ocksa egendom
som inte &r forenlig med dndamalet och stadgarna kvarbli i samfallighetsforening-
ens 4go om samtliga medlemmar samtycker till det. For uppforande av det underjor-
diska garaget, inklusive dvriga gemensamma utrymmen ingick foreningen entrepre-
nadavtal med Midroc Projects AB, entreprendren, for att uppfora gemensamhetsan-
laggningar, byggnaden. Den forsta fakturan fran entreprendren till foreningen still-
des ut den 1 september 2017. Foreningen bestédllde samt betalade for uppforandet
och har enligt allménna civilrittsliga principer blivit 4gare av byggnaden som ar 16s
egendom. Byggnaden koptes inte av foreningens medlemmar eller av foreningen for
medlemmarnas rdkning. Den har inte dverlétits frdn foreningen till medlemmarna
eller tredje man. Samtliga medlemmar var redan frdn bdrjan 6verens om att byggna-
den skulle vara foreningens egendom. Byggnaden har darfor alltid bokforts som for-
eningens tillgang, vilket framgar av arsredovisningen for rakenskapsaret 2020. Ef-
tersom foreningens forvirv och dgande av byggnaden inte ar oforenligt med fore-
ningens d&ndamal, som &r att forvalta gemensamhetsanldggningar som innefattar
bland annat ett underjordiskt garage, ar det inte oforenligt med vare sig stadgar eller
SFL att foreningen #r dgare av byggnaden. Aven om s varit fallet har foreningen

enligt civilréttsliga principer blivit dgare till byggnaden.

For &r 2021 tillimpade foreningen &rsredovisningslagen (1995:1554; ”ARL”) och
det allminna radet BFNAR 2016:10 (K2). Av 3 kap. 1 § ARL anges att “balansrik-
ningen ska i sammandrag redovisa foretagets samtliga tillgdngar, avsittningar och
skulder samt eget kapital pd balansdagen”. Foreningen var dirmed skyldig att redo-

visa sina tillgéngar.
De ekonomiska planerna som stiftelsen hinvisar till har inte upprittats eller god-

kénts av foreningen. Inget av det som framgér av dessa binder foreningen och de

har inget virde som stod for Stiftelsens pastdenden och bevisning i malet.
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Vad Stiftelsen anfort om att samfillighetsforeningar “normalt” inte dger gemensam-
hetsanldggningar saknar betydelse. Motsatsvis framgar att tillgdngar som fore-

ningen dger ska bokforas.

Nr 7, beslut att bevilja styrelsen ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2021

Ett ansvarsfrihetsbeslut ar ett beslut likt vilket annat pé en foreningsstimma. Det
kan klandras for att det inte har tillkommit 1 behorig ordning eller strider mot SFL,
annan forfattning eller stadgarna. Vad stiftelsen synes mena ér att ansvarsfrihet inte
borde ha beviljats eftersom arsredovisningen inte skulle ha varit forenlig med érsre-
dovisningslagen. Utrymmet for att klandra ett ansvarsfrihetsbeslut pa sdédan materi-

ell grund &r synnerligen begrénsat.

Beslutet om ansvarsfrihet kan inte i sig strida mot vare sig SFL eller ARL. Det
finns ingen lagregel som avgor 1 vilka situationer styrelsen ska beviljas
ansvarsfrihet och inte. Det star foreningsstimman fritt att bevilja styrelsen
ansvarsfrihet dven 1 fall dir det finns konstaterade brister i styrelsens forvaltning.
Stiftelsen, som medlem 1 foreningen, avstod fran att delta vid foreningsstimman
den 25 oktober 2022. Stiftelsen valde att inte nyttja sin mojlighet att rosta nej till be-

slutet om ansvarsfrihet.

Nr 9, stammans beslut om utdelning till andelsdgarna

Det finns inget krav i SFL eller i stadgarna pa att en underhalls- och fornyelseplan
ska faststéllas, godkinnas eller liggas fram vid den foreningsstimma dér utgifis-
och inkomststaten ska faststéllas. Beslutet om att faststilla utgifts- och inkomststat

har darfor kommit till 1 behdrig ordning.

Arsredovisningen ger en korrekt bild av foreningens finansiella stillning. Uppgif-
terna i den foreslagna utgifts- och inkomststaten var dérfor korrekta. Beslutet under
punkt 9 innebar att inkomst- och utgiftsstaten och utdelningen enligt debiterings-

lingden godkindes genom ett och samma beslut.
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Stiftelsen

Avseende punkt 6 och 9.

I januari 2017 ingick stiftelsen ett aktieoverlatelseavtal med Midroc Land Holding
AB avseende aktierna i Midroc Angfirjan Bostider del 2 AB, aktiedverlatelseavta-
let. P4 tilltridesdagen skulle Midroc Angfirjan Bostider del 2 AB vara civilrittslig
och inskriven innehavare av tomtrétten till en del av davarande fastigheten Kvick 1,
sedermera Kvick 3 och 4. Enligt aktiedverlatelseavtalet skulle Midroc Angfirjan
Bostider del 2 AB lata uppfora bostadsbyggnader pa fastigheten genom att inga ett
till aktiedverlatelseavtalet bifogat entreprenadkontrakt med Midroc Projects AB. I
entreprenaden ingick utover uppforande av 18 bostadsldgenheter dven bl.a. uppfo-

rande av ett parkeringsgarage, Kvick ga:1.

Samfilligheterna ska enligt stadgarna forvaltas 1 enlighet med vad som vid bildan-

det bestdmts om deras dndamal, se lantméterimyndighetens beskrivning.

Enligt 1 kap. 1 § jordabalken (JB) &r fast egendom jord, och den fasta egendomen ar
indelad 1 fastigheter. Till fastigheter hor enligt huvudregeln bl.a. byggnader och
andra anldggningar som har anbragts inom fastigheten for stadigvarande bruk, 2
kap. 1 § JB. Denna huvudregel ger uttryck for principen om att alla foremal som -

objektivt sett - framstar som fastighetstillbehor ocksa dr fastighetstillbehor.

Foremal som en nyttjanderattshavare eller nagon annan én fastighetségaren har till-
fort en fastighet hor enligt en undantagsregel 1 2 kap. 4 § forsta stycket JB inte till
fastigheten, om inte foremalet och fastigheten har kommit i samma &dgares hand. Det
ar av central betydelse for besvarandet av fragan om ett foremal utgor fast eller 16s
egendom huruvida foremalet har tillforts en fastighet eller en byggnad av fastighet-
ens agare eller av ndgon annan. Stiftelsen samt bostadsréttsforeningarna har 1 egen-
skap av tomtréttshavare till fastigheterna Kvick 14 tillfort bostadsbyggnader samt

gemensamhetsanldggningar.

Parterna synes 0verens om att Kvick ga:1 — utgor 16s egendom i form av byggnad

pa ofri grund och inte fastighetstillbehor.
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Foreningen bildas for att forvalta/ansvara for driften av gemensamhetsanldggning-
arna. Eftersom foreningen bildats uteslutande for detta dandamél ska foreningens
verksamhet vara begrinsad till atgidrder som sammanhénger med forvaltningen.
Forvalta ar inte liktydigt med att 4ga, vilket framgar av ordets innebord.

For det fall foreningen ska anses dga gemensamhetsanldggningarna skulle det inne-
bira att samfalligheten forvaltar sin egen egendom vilket skulle innebéra att det inte
funnits anledning att bilda en forening. Det &r vidare oklart varfor stiftelsen och bo-
stadsrattsforeningarna da skulle vara medlemmar i foreningen. Det skulle da vara
fraga om ett hyresforhallande som snarare skulle regleras genom ett hyresavtal. Na-

got sddant hyresavtal existerar inte, medlemmarna nyttjar sin egen anlidggning.

Entreprenadkontraktet mellan foreningen och Midroc Project AB reglerar inte dgan-
deréttsfrigan utan enbart det faktiska uppforandet av gemensamhetsanldggningarna.
Det finns inget avtal som reglerar 4ganderéttens dvergéng fran deldgarna av fore-

ningen till Féreningen.

Hogsta domstolen har i NJA 2015 s. 961 slagit fast att vem som rent faktiskt ombe-
sOrjt sjdlva anbringandet dr av underordnad betydelse. De omstédndigheter som sna-
rare ska beaktas vid en intresseprovning dr vem som fattat beslut om att ett foremal
ska tillforas en fastighet, vem som burit kostnaderna for foreméalet, vem som har
nyttan av foremalet, vem som ansvarar for drift och underhall samt vad som asyftats

1 frdga om dgandet.

Det ér stiftelsen tillsammans med bostadsrittsforeningarna som i respektive
aktieoverlatelseavtal beslutat att garaget ska anlidggas samt att en samféllighetsfor-
ening ska bildas for uppforandet och forvaltningen. Det framgér av aktiedverlatelse-
avtalet mellan stiftelsen och Midroc Land Holding AB att ett sddant entreprenad-
kontrakt skulle triaffas. Anledningen till att foreningen stod som motpart till entre-
prenadavtalet var for att mojliggdra avdrag for ingdende moms. Foreningen skulle
senare hyra ut parkeringsplatser till medlemmar i stiftelsen och bostadsrittsfor-

eningarna och skulle da kunna redovisa utgdende moms. Skatteverket undersoker
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inte 4ganderétten utan enbart momsen. Att notera dr att foreningen vid tidpunkten
for framtagande av aktiedverlatelseavtalet och entreprenadkontraktet &nnu inte var

bildad.

Det framgér tydligt av aktiedverlatelseavtalet att det ar stiftelsen tillsammans med
bostadsrittsforeningarna som ska dga anliggningarna. Den ekonomiska planen utvi-
sar att bostadsrittsforeningarna vid bildandet ansag sig vara deldgare till gemensam-
hetsanldggningarna. Stiftelsen och bostadsrittsforeningarna har inte varit Gverens

om att gemensamhetsanldggningen ska dgas av foreningen.

Det ar stiftelsen och bostadsrittsforeningarna som — baserat pa andelstal — har be-
kostat uppforandet av gemensamhetsanldggningarna. Foreningen &r part till entre-
prenadkontraktet och entreprenoren har att rikta krav mot foreningen vid utebliven
betalning. Det innebér inte att det dr foreningen som bekostat uppforandet. Det &r
stiftelsen tillsammans med bostadsrattsforeningarna som tillskjutit kapital till finan-
siering av byggnationen. Foreningen har endast administrerat betalningen. Av aktie-
overlatelseavtalet framgar att Midroc Angfirjan Bostider del 2 AB tillsammans
med 6vriga deltagande fastigheter ska bekosta uppforandet av gemensamhetsan-

laggningarna och att sa ska ske genom att stiftelsen l6pande tillskjuter medel.

Av budgeten for 2022, framgér andelsfordelningen mellan stiftelsen och bostads-
rattsforeningarna dvs. utifran gjorda investeringar. Andelarna dverensstimmer med
de belopp som framgar av entreprenadkontraktet mellan samfallighetsforeningen
och Midroc Project AB. Det ér stiftelsen samt bostadsréttsforeningarnas medlem-

mar som drar nytta av gemensamhetsanldggningen.
Det ér forst ndr foreningen gor tillkommande investeringar som dessa ska redovisas
som forbéttringsutgifter pa annans fastighet, exempelvis sddana investeringar som

foreningen gjorde 1 laddstolpar ar 2022.

Avseende punkt 7

Den felaktiga redovisningen kan ge upphov till skadestdndsansprik gentemot
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styrelsen. For det fall beslutet om ansvarsfrihet, punkten 7 inte upphévs frantas sa-
vl stiftelsen som bostadsrittsforeningarna mojligheten att framstélla sddant skade-

standsansprak beroende pé de olika preskriptionsreglerna i ABL.

Foreningen

Den egentliga fragan i malet &r om foreningen dr dgare av byggnaden eller inte.

Ingen av de som i dag ar tomtréttsinnehavare pa de aktuella fastigheterna (Kvick 1—
4) var deldgare och medlemmar 1 foreningen nér foreningen bildades den 20 decem-
ber 2016 och heller inte ndr foreningen registrerades 1 samféllighetsregistret den 3

april 2017.

Den uppforda byggnaden ar en byggnad pa ofri grund. En byggnad pé ofri grund
kan inga 1 en gemensamhetsanldggning men &r inte 1 sig en gemensamhetsanlagg-
ning. Gemensamhetsanldggningen ir 1 stdllet den servitutsliknade rittigheten de del-

tagande fastigheterna har till byggnaden.

For entreprenadavtalet gillde standardvillkor enligt ABT 06. Enligt detta ska en ent-
reprenad anses avldmnad till bestdllaren nédr den &r godkind, vilket sker genom en
slutbesiktning. Néar entreprenaden blev godkind vid slutbesiktning avldmnades den
till bestdllaren, dvs. foreningen, vilket framgar av besiktningsprotokollet och entre-
prenadavtalet. Entreprenadavtalet ingicks den 6 april 2017, dvs. efter det att fore-
ningen den 3 april hade registrerats i samféllighetsregistret och erhallit full rétts-
kapacitet. De faktiska omstdandigheterna dr att foreningen — 1 eget namn och for
egen rdkning — har bestéllt och betalat for entreprenaden och dérfor, enligt entrepre-
nadavtalet med tillhorande villkor i ABT 06 och enligt allminna civilréttsliga prin-

ciper, ocksé har blivit dgare till byggnaden.

Foreningen kan 4dga den egendom den forvaltar. Foreningen kan ocksé dga egendom
den inte forvaltar. Som Hogsta domstolen har slagit fast i NJA 2015 s. 939 ér dnda-

maélsbegransningen i 18 § SFL en minoritetsskyddsregel. Om samtliga medlemmar
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samtycker kan foreningen forvérva 16s egendom, som annars skulle anses falla utan-
for foreningens dndamaél. En faktisk avyttring av egendomen behover sedan ske for

att ndgot ska fordndras savil civilrittsligt som sakréttsligt.

I SFL:s forarbeten framkommer att alla atgérder som kan hénforas till utforande och
drift av anldggningen ingér i kompetensomradet for en samfillighetsforening som
har till uppgift att forvalta en anldggningssamfillighet. Detta har bekréftats i NJA
1989 s. 291. Att "utfora anliggningen” — t.ex. att ingd ett entreprenadavtal om att
uppfora en byggnad som ska inrymma gemensamhetsanliggningen — &r alltsa inte

dndamalsstridigt utan ingar i en samfillighetsforenings kompetens.

Omstidndigheterna 1 NJA 2015 s. 961 som stiftelsen hdnvisat till gdllde under vilka
betingelser tillford 16s egendom inte blir fastighetstillbehor och del av den fasta

egendomen. Att byggnaden skulle vara fastighetstillbehor har inte gjorts géllande.

SFL:s deldgarbegrepp innebdr inte att deldgaren — i SFL:s mening — har ett direkt
dgande 1 den fysiska manifestationen av en gemensamhetsanldggning, utan att
denna ar dgare av en i gemsanhetsanldggningen deltagande fastighet (eller tomtritt),
dvs. deldgarfastighet i SFL:s mening. En deldgare har ingen sjdlvstandig rétt till en
gemensamhetsanldggning, skild fran deldgarfastigheten. Den ritten foljer med
fastigheten (eller tomtritten). Ritten till sjdlva gemensamhetsanldggningen &r
sakréttsligt knuten till var och en av de deltagande fastigheterna. Eftersom fastighet
(eller tomtrétt) inte dr en juridisk person med legal stillforetrddare utdovar
deldgarfastigheten sina réttigheter i forhdllande till 6vriga deldgarfastigheter (vid
foreningsforvaltning) genom att dgaren av deldgarfastigheten, dvs. deldgaren, uto-
var rostritt i samféllighetsforeningen dér beslut fattas vid foreningsstimma genom
majoritetsbeslut. Deldgarskapet dr ddrmed liktydigt med medlemskapet i samfallig-

hetsforeningen.
Den associationsrittsliga dimensionen av en samfaillighet beskrivs i1 forarbetena till

anldggningslagen pé foljande vis:

”[D]e fastigheter som deltar i gemensamhetsanliggning utgor en samfillighet for
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anldggningens utférande, underhall och drift. Begreppet samfdllighet anvdnds hdr i
sin associationsrdttsliga betydelse av fastighetssammanslutning. Tillkomsten av
sdadan samfdllighet innebdr [ ...] inte ndgon rubbning av den bestdende fastighets-
indelningen. Varje fastighetsdgare behdller sdledes sin individuella dganderditt till
marken. [...] Det har inte ansetts nédvindigt att foreskriva att delaktigheten i
samfilligheten dr forenad med dganderditten till varje sdrskild fastighet och inte fdr

overlatas sdrskilt.”

Att vara deldgare 1 en association — dven en samfallighetsforening —innebir en ratt
till en andel 1 associationens formégenhetsmassa, men det innebér inte att associat-
ionens egendom &r associationsdelédgarnas egendom. For att associationens egen-
dom ska 6verforas till deldgarna behdver associationen dverlata egendomen. Nagon

sddan Overlatelse har inte foreningen gjort.

Stiftelsen har gett in ytterligare tredjepartsdokument som péstas styrka stiftelsens
stdndpunkt. Det ena ir ett aktiedverlatelseavtal mellan stiftelsen och ett bolag som
heter Midroc Land Holding AB avseende aktierna i ett bolag som bendmns Midroc
Angfirjan Bostider del 2 AB. Det bolaget heter i dag Husen Ese Banck 2 AB och ér
en av medlemmarna i foreningen genom att bolaget innehar tomtritten pa Kvick 4

sedan den 24 maj 2017. Det &r ocksa ett av stiftelsen heldgt bolag.

Aktieoverlatelseavtalet dr ingdnget den 24 januari 2017 och det reglerar villkoren
for stiftelsens kop av aktierna 1 Husen Ese Banck 2 AB samt att stiftelsen enligt
dessa skulle bli dgare av (tilltrdda) aktierna den 30 juni 2019. Nér stiftelsen till-
trddde aktierna den 30 juni 2019 hade foreningen varit en registrerad samfillighets-
forening i tvd &r och tre minader. Foreningen hade da ingétt entreprenadavtalet,
borjat erligga betalning for entreprenaden och en forsta forbesiktning genomforts.
Foreningen varken vill eller kan ha synpunkt pa avtal eller rattsforhéllanden fore-
ningen inte dr del av, men kan konstatera att ett avtal mellan tv parter inte binder
tredje man. For ldneavtalet géller samma sak. Vilka lan stiftelsen har lamnat till sitt

heldgda bolag torde vara egalt i malet.
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Foreningen finansieras, nér sé behovs, genom att medlemmarna gor tillskott (40 §
SFL). Om foreningen inte hade varit bestéillare av entreprenaden utan bara skulle
“administrera betalningen”, som stiftelsen péastar hade inte foreningen ingétt entre-
prenadavtalet utan i stéllet hade det varit den eller de som stiftelsen nu menar var

den (de) “egentliga” bestéllaren (bestéllarna).

Stiftelsen

Det saknar betydelse i dganderittsfragan huruvida parkeringsgaraget ska definieras
som gemensamhetsanldggning eller inte. Det ar stiftelsen och bostadsrattsforening-
arna som har beslutat om uppforandet av parkeringsgaraget, bekostat uppforandet
samt dragit nytta av parkeringsgaraget. Parkeringsgaraget dgs séledes av stiftelsen
och bostadsrittsforeningarna oberoende klassificering. Det &r stiftelsen tillsammans
med bostadsrittsforeningarna som tagit fram entreprenadavtalet samt uppdragit at
foreningen att agera mellanman och sdledes sta som bestéllare till entreprenadavta-

let. Foreningen har bildats 1 syfte att agera mellanman och uppfora anldggningen.

En slutbesiktning sdger &nnu mindre nagot om dganderdtten dn vad ett entreprenad-
avtal gor. Entreprenoren har aldrig haft 4ganderitt till parkeringsgaraget och kan
inte 6verlimna denna till foreningen. Féreningen har aldrig erhéllit Aganderitt till
parkeringsgaraget varfor ndgon overlatelse fran foreningen till stiftelsen inte ar ak-
tuell. Av tomtrittsavtal mellan tomtrattshavarna och fastighetsédgaren Helsingborgs
stad framgar att tomtrattshavaren, dvs. stiftelsen i detta fall, dger rétt att uppfora bo-
stadsfastighet jamte garage. Det stadgas vidare en ritt att upplata “nyttjanderétt”
utan stadens tillstdnd men att ndgon annan sérskild réttighet, exempelvis dganderitt,

inte far upplatas utan stadens medgivande. Négot sddant tillstdnd har aldrig ldmnats.

Enligt tomtréttsavtalet ska Helsingborgs stad vid en uppsdgning av tomtritten vara

skyldig att inlosa byggnaden, parkeringsgaraget, till tomtréttshavaren stiftelsen.

Det ir ett direkt felaktigt pastdende att de ekonomiska planerna inte 4r av relevans.
De utvisar tydligt bostadsrittsforeningarnas — dvs. dvriga deligare 1 gemensamhets-

anldggningen — ursprungliga uppfattning av dganderitten.

/@




Sid 17
VAXJO TINGSRATT DOM F 5971-22
Mark- och miljodomstolen

Foreningen

Foreningen bestrider pastaendet att foreningen agerat som mellanman. Foreningen
har aldrig atagit sig eller accepterat ett uppdrag som mellanman at stiftelsen (eller
ndgon annan). Om foreningen hade varit en fullmiktige som agerat for ndgon an-

nans rakning hade det framgétt av entreprenadhandlingarna.

Det ar inte alls ovanligt att samféllighetsforeningar dger den byggnad som innefattar

(eller utgodr) en gemensamhetsanlaggning, sirskilt parkeringsgarage.

Tomtrittsavtalet saknar betydelse for dganderittsfragan utan reglerar endast forhal-
landet mellan fastighetsdgaren och tomtréttsinnehavaren. Enligt Lantméteriets an-
laggningsbeslut skulle det underjordiska parkeringsgarage som skulle byggas inom
bland annat fastigheten Kvick 3 vara en gemensamhetsanldggning. Genom forratt-
ningsbeslutet har Kvick ga:1 och Kvick ga:2 1 praktiken lyfts ut frdn de enskilda
fastigheterna (och tomtrétterna) till att bli samfillt utrymme som alla de deltagande
fastigheterna har dispositionsrétt till. Detta skedde langt innan ndgon av de som nu
ar innehavare av tomtrétterna pad Kvick 1-4 blev medlemmar 1 foreningen. Ett tomt-
rattsavtal dr underordnat Lantmaéteriets myndighetsbeslut. Det dr Lantmaéteriets be-

slut som utgor grunden for de deltagande fastigheternas dispositionsritt.

Det blir inte tomtréttsavtalet som styr vilken erséttning foreningen ska erhélla for
det fall Helsingborgs kommun orsakar skada pa foreningens byggnad. Det kommer
ytterst att avgoras genom grannelagsrittsligt skadestandsansvar. Tomtréttsavtalet
handlar om bostadsbyggnaden pd Kvick 3 och inte ndgon byggnation som innefattar
(eller utgdr) en gemensamhetsanldggning. Avtalsparterna har 4nda varit dverens om
en annan tolkning av tomtréttsavtalet. Sdvil Helsingborgs kommun som tomtréttsin-
nehavaren, Midroc Land Development AB, var ndrvarande vid det forréttningssam-
mantridde den 20 december 2016 vid vilket ansdkan om att bilda gemensamhetsan-
laggning foredrogs och foreningen bildades. Bada parter har darfor varit inforstadda
med att foreningen skulle bildas for att bygga, dga och forvalta byggnaden som nu

innefattar (eller utgér) gemensamhetsanldggningen.
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Stiftelsen

Foreningen har bla aberopat utdrag frdn webbsidor samt utlatande av advokat till
stod for att andra samfillighetsforeningar anser sig 4ga andra gemensamhetsanlagg-
ningar. Detta har inte nagon betydelse i aktuellt fall. Foreningen har bildats for att

forvalta gemensamhetsanldggningen och intentionen har alltid varit densamma.

Foreningen

Foreningen bestrider att aktieoverlatelseavtalet, tilltradespromemorian eller nagon
annan handling stiftelsen dberopat som ar relaterad till stiftelsens réattsforhallanden
med tredje man skulle visa att foreningen inte dger byggnaden — eller ens att fore-

ningens avsikt har varit att inte dga byggnaden.

Stiftelsen innehar 1 ndgon mening indirekt tomtritten dven pd Kvick 4 genom att
stiftelsen dger det bolag som dr tomtréttsinnehavare: Husen Ese Banck 2 AB. Bola-
get redovisar byggnaden som en finansiell anldggningstillgang, andelar 1 samfallig-
het, vilket &r att likstdlla med andelar 1 ett dotterforetag (vilket ar korrekt eftersom

det handlar om andelar 1 en samféllighetsforening).

Det ar inte mojligt for en enskild tomtrittsinnehavare att “dga” parkeringsplatser 1
en gemensamhetsanldggning, utan tomtrattsinnehavarna har endast nyttjanderétt till
dessa i enlighet med forrattningsbeslutet avseende inrdttande av gemensamhetsan-

laggningen. Detta géller oavsett om foreningen dger byggnaden eller inte.

Enligt utlatande frdn PwC kan slutsatsen dras att om foreningen har gjort ett
civilréttsligt fing av byggnaden dr byggnaden foreningens tillgang och ska da enligt

K2 och érsredovisningslagen redovisas som sadan i foreningens arsredovisning.

Foreningens enda medlem, Midroc Land Development AB hade for avsikt att fore-
ningen skulle bli dgare av byggnaden. Foreningen skulle bedriva, och bedriver
alltjimt, en fran bostdderna fristdende momspliktig parkeringsrorelse. Avsikten var
darfor att foreningen genom att bestélla uppforandet av byggnaden, ingd entreprena-

davtalet och betala for uppforandet skulle bli civilrittslig dgare av byggnaden och
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déarigenom sékerstilldes det att kopplingen till bostdder bréts och momskostnader
kunde med sdkerhet undvikas for medlemmarna i enlighet med gillande regelverk.

Detta var stiftelsen inforstadd med redan 2017.

Foreningen har betalat for uppforandet av byggnaden och &beropar nu skriftlig be-
visning for detta. Foreningens medlemmar har tillskjutit medel for betalning. Den
sista betalningen skedde drygt ett halvéar innan stiftelsen registrerades som
tomtréttsinnehavare till Kvick 3 och det bestrids att stiftelsen har tillskjutit medel

for uppforandet av byggnaden.

Stiftelsen
Stiftelsen och BRF Tycho Brahe och Hamlet fortsitter att redovisa parkeringsgara-

get som en finansiell anldggningstillgdng 1 avvaktan pa lagakraftvunnen dom.

Det har aldrig varit Midroc och stiftelsens syfte vid ingdendet av aktieoverlételse-
avtalet som reglerade forsiljningen av aktierna i det bolag som dgde
entreprenadavtalen avseende uppforandet av parkeringsgaraget samt tomtrétten till
fastigheterna Kvick 3 och Kvick 4. Parternas avsikt och syftet med bildandet av
foreningen har varit att enbart driften av parkeringsgaraget och de utgifter och in-

takter som &r kopplade dartill ska ligga i1 foreningen.

BEVISNING

Som muntlig bevisning har stiftelsen aberopat forhér under sanningsforsdkran med
ordforanden Sven Rosenquist, forhor med revisor Eva Torning, Grant Thornton,
och vittnesforhor med stiftelsens tidigare juridiska ombud Jonas Holmstedt. Stiftel-

sen har dven dberopat sakkunnigutlatande av Eva Torning.

Foreningen har som muntlig bevisning aberopat vittnesforhor med Johan Sved-
strom, affarschef for Granitor Property Development AB (tidigare Midroc Property
Development AB) och tidigare ordforande for foreningen; Magnus Skidld, styrelse-
ordforande for Granitor Property Development AB och Andreas Magnusson, tidi-

gare vice ordforande for foreningen och tidigare bolagsjurist pa Midroc.
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Parterna har harutdver dberopat omfattande skriftlig bevisning i form av stimmo-
protokoll och stadgar, utdrag ur forréttningsakten, diverse avtal och e-postkonver-

sation m.m.

Samtliga vid huvudforhandlingen horda personer har i huvudsak uppgett vad som

framgar av handlingarna i malet.

DOMSKAL

Mark- och miljddomstolen har hallit huvudforhandling i mélet.

Tillimpliga bestimmelser m.m.
Fraga dr om tillimpning av lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter,
SFL, och om det finns skél att upphédva foreningsstimmans beslut under punkterna

6, 7 och 9 pa extra foreningsstimma den 25 oktober 2022.

En samfillighetsforenings dndamal &r, enligt 18 § SFL, att forvalta den samfallighet
for vilken den bildats. I det aktuella malet en samféllighet enligt anliggningslagen

(1973:1149), AL (1 § forsta stycket 4).

Enligt 19 § SFL ska en samfillighetsforening vid sin forvaltning tillgodose med-
lemmarnas gemensamma bista och dven varje medlems enskilda intresse ska hérvid

beaktas 1 skilig omfattning.

Av 53 § SFL framgér att medlem vars rétt berdrs av beslut som fattats pa forenings-
stdimma, som anser att beslutet strider mot SFL eller stadgarna, far klandra beslutet
genom att vicka talan mot foreningen. Grundas saddan talan pa att beslutet inte till-
kommit 1 behorig ordning eller att det krénker endast medlems ritt, ska talan véckas

inom fyra veckor fran beslutets dag.

Domstolens bedomning
Den centrala frdgan i malet dr vem som dger den byggnad som inrymmer garaget pd

fastigheterna Kvick 1-4. Stiftelsen har gjort gillande att byggnaden &r identisk med
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gemensamhetsanldggningarna, vilka enligt stiftelsen 4gs gemensamt av stiftelsen
och bostadsrittsforeningarna. Foreningen har a sin sida gjort géllande att byggnaden
och gemensamhetsanlidggningarna ér tva skilda objekt och att foreningen dger bygg-
naden sasom 16s egendom, eftersom foreningen bestdllde och betalade for byggnat-

ionen.

Allmdnt om gemensamhetsanldggningar

Gemensamhetsanlidggningar och rétten till det utrymme som de upptar pa en fastig-
het ar enligt 14 § AL samfdllda for de fastigheter som deltar 1 dem. Réttigheten till
utrymmet och senare uppforda byggnader eller andra anldggningar dr séledes sak-
rattsligt knuten till de deltagande fastigheterna och delaktigheten i samfilligheten
hor samman med dganderétten till varje sdrskild fastighet (se prop. 1973:160 s.

213).

I 14 § AL definieras tva olika samféllighetsbegrepp. Enligt forsta stycket dr, som

ndmnts, gemensamhetsanldggningen och det utrymme som tas i ansprak for en ge-
mensamhetsanldggning samfillda for de fastigheter som deltar i denna och &r sak-
rattsligt knutna till de deltagande fastigheterna. Enligt andra stycket utgdr de delta-
gande fastigheterna en sirskild samféllighet for anldggningens utforande och drift,

dvs. en associationsréttslig samféllighet. (Se prop. 1973:160 s. 213.)

Utrymme for en gemensamhetsanldggning tas i ansprak enligt 12 § AL. Det ut-
rymme som upplats for en gemensamhetsanldggning — nér inte inlosen sker — ar till
sin juridiska karaktdr att hinfora till tvdngsservituten (Prop. 1973:160 s 201). Det
betyder att 2 kap. 1 § andra stycket jordabalken (1970:994), JB, tillimpas betréf-
fande dganderitten till en byggnad eller annan anldggning som utgér gemensam-
hetsanldggning. Det innebér vidare att nidr — som 1 det aktuella mélet — utrymme
uppléts for en blivande anldggning, och denna sedan utfors, blir den fast egendom 1
form av tillbehor till de deltagande fastigheterna. Utforandet kan ske genom édgarnas
till de deltagande fastigheternas egen forsorg (deldgarforvaltning) eller genom att en
samfdllighetsforening bildas (foreningsforvaltning). Féreningen foretrader da delé-

garna.

/@



Sid 22
VAXJO TINGSRATT DOM F 5971-22
Mark- och miljodomstolen

Nir en fastighet som ér deltagare i en gemensamhetsanléggning har upplatits med
tomtritt trader enligt 44 § AL tomtritten in i fastighetséigarens stille nér tomtrétten
inskrivits. En tomtrattsupplatelse medfor enligt 13 kap. 5 § JB dverlatelse pa tomt-
rattshavaren av byggnad och annan egendom som vid upplatelsen hor till fastig-
heten enligt lag. Vidare ska enligt 3 § SFL lagen tillimpas dven pa bland annat

tomtrétter som deltar i gemensamhetsanlidggning, vilket dr aktuellt i detta mal.

De i mdlet aktuella gemensamhetsanldiggningarna

I anlédggningsbeslutet fran den 28 februari 2017 i1 d&rende nr M167682, vilket abero-
pats i malet, anges vad som dr tdnkt att ingd i gemensamhetsanliggningarna. Av
lantmaterimyndighetens beslut framgér att en anldggning for bland annat parkering
och garage ska uppforas, 1 milet avser det Kvick ga:1 och Kvick ga:2. Av beslutet
framgar att “’Deltagande fastigheter utgor en anldggningssamfdillighet, d.v.s. en
samfdllighet som ska utfora anldggningen och ansvara for dess drift.”. Av beslutet
framgér ocksa att kostnaderna ska fordelas mellan deltagande fastigheter enligt sér-
skilda andelstal for utforande och drift. Anldggningen ska, enligt anldggningsbeslu-
tet, vara utford senast tre ar efter det att anliggningsbeslutet vunnit laga kraft. Upp-
fors inte anldggningen 1 en saidan omfattning att syftet med anldggningen har tillgo-
dosetts for samtliga deltagande fastigheter inom den tid som stadgas i anldggnings-

beslutet upphor beslutet enligt 33 § forsta stycket 2 AL att gélla.

Gemensamhetsanldggningarna och rétten till utrymme som dessa upptar benimns

fortsdttningsvis som byggnad.

Av handlingarna framgér dven att Kvicks samféllighetsforening (foreningen) har
bildats for att forvalta Kvick ga:1 och Kvick ga:2. Foreningen har en ritt att fore-
trdda deldgarna utifran de framtagna stadgarna och vad som 1 dvrigt framgér av an-
laggningsbeslutet enligt AL och SFL. Foreningen har & ena sidan en skyldighet att
bedriva verksamhet som omfattas av det bildade d&ndamaélet och far & andra sidan

inte bedriva verksamhet som ar fraimmande for det dandamalet.
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Foreningen har i malet péstétt att foreningen som juridisk person — och inte de delé-
gande fastigheterna i gemensamhetsanldggningarna — har blivit dgare till det upp-
forda garaget. Skilet till detta anfors vara att det ar foreningen som ingatt avtal

m.m. och som har uppfort byggnaden.

Mark- och miljodomstolen konstaterar att den omsténdigheten att det finns en sam-
fallighetsforening som har som syfte att foretrada deldgande fastigheter/tomtrétter
for utforande, drift och forvaltning av gemensamhetsanldggningarna inte 1 sig inne-

bér att foreningen blir dgare till gemensamhetsanldggningarna.

I malet &r visat att foreningen har foretritt deldgarna pa sa vis att byggnaden, som
ocksa har varit avsikten att uppfora enligt anldggningsbeslutet, numera ocksa ar
uppford i enlighet med beslutet. Foreningen har dven ingétt olika avtal vilket ar nor-
malt och en av samfillighetsforeningens roller under en byggprocess som foretré-
dare for deldgarna i en gemensamhetsanldggning. Att en samfillighetsforening, som
framforts av foreningen, enligt 17 § SFL kan forvérva réttigheter och iklada sig
skyldigheter medfor emellertid inte att den genom entreprenadavtalet blir dgare till

den egendom som utgdr gemensamhetsanldggning.

Vad foreningen anfort om den vid bildandet gemensamma partsviljan att byggnaden
ska utgora foreningens egendom strider mot forrattningsbeslutet och ddrmed AL.
Anlaggningsbeslutet innebdr att den bildade foreningen ska utfora och forvalta —
inte 4ga — gemensamhetsanldggningarna, dvs. byggnaden for deltagarnas gemen-

samma rakning.

Uppfattningen att foreningen efter bildandet till foljd av entreprenadavtalet skulle
ha blivit dgare av byggnaden vinner inte stod 1 handlingarna av vilka, som redovi-
sats ovan, framgar att gemensamhetsanlidggningen skulle utforas av deltagarna ge-
nom tillimpningen av anliggningsbeslutet och AL. De gemensamhetsanldggningar
som utforts genom samfillighetsforeningens forsorg har blivit samfillda for de de-
lagande fastigheterna/tomtrétterna, dvs. pd motsvarande sétt som om de hade utforts

direkt av deltagarna vid en deldgarforvaltning. En gemensamhetsanldggning kan
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inte vare sig utforas eller overlitas som 16s egendom. Att foreningen har ombesdr;jt
utforandet genom entreprenadavtalet paverkar inte forhallandet. I enlighet med vad
stiftelsen anfort kan saledes inte forhdllandet att foreningen bestillt och betalat ent-

reprenaden innebéra att foreningen ocksa blivit dgare nir denna fardigstéllts.

Sammanfattningsvis, vad betrdffar 4gandet till byggnaden, innefattande Kvick ga:1
och Kvick ga:2, si utgér byggnaden — gemensamhetsanldggningarna — fastighetstill-
behor till de idag deldgande tomtritterna utifran beslutet om att inrédtta gemensam-

hetsanlidggningarna enligt AL.

Nr 6, beslut att faststilla balans- och resultatrikning enligt arsredovisningen
Stiftelsen har anfort foljande. Den felaktiga redovisningen av foreningens tillgdngar
paverkar det egna kapitalet och har medfort en missvisande bild av féreningens eko-
nomiska stidllning. Avskrivningar ska inte goras av en materiell tillgdng som inte
foreningen dger. Underhalls- och fornyelseplan saknas. Det saknas underlag for in-

komst- och utgiftsstat och det finns ingen vinst att dela ut.

Foreningen har anfort att beslutet togs utifran ett korrekt underlag.

Mark- och miljodomstolen konstaterar att det av arsredovisningen framgar att vér-
det pa byggnaden om 52 062 836 kr har upptagits och att en avskrivning av anlagg-

ningsvérdet motsvarande 423 849 kr har gjorts.

En samféllighetsforening ar bokforingsskyldig enligt bokforingslagen (1999:1078)
2 kap. 2 § om foreningen bedriver niringsverksamhet, om tillgdngarna dverstiger ett

belopp om 1,5 miljoner kr och vad som 1 dvrigt framgér av stadgarna.

I och med att byggnaden utgor tillbehor till de idag deldgande tomtrétterna sd dr den
inte heller ndgon tillgdng som foreningen har skyldighet att redovisa. Foreningen
kan inte heller av annat skél uppta virdet pd byggnaden som en tillgdng i sin redo-

visning.
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I malet &r dven visat att en avséttning om 10 000 kronor till underhdlls- och fornyel-
sefond finns redovisad. Dock har inte foreningen visat att en upprattad underhalls-
och fornyelseplan finns vilket dr en forutsattning for att kunna bedoma om avsitt-
ningens storlek som lagts fram for stimman ar tillracklig. En gemensamhetsanlagg-
ning av storre vérde, vilket ett garage utgor, ska ocksé enligt 19 § SFL ha en upprit-

tad underhélls- och fornyelseplan.

Utifran de angivna bristerna har stimman dérfor inte haft ratt underlag att ta stall-

ning till.

Kéaromalet ska darfor bifallas vad avser yrkandet om att punkten 6 1 protokollet fran

den extra foreningsstimman ska upphévas.

Nr 9, stammans beslut om utdelning till andelsdgarna
Stiftelsen har anfort att beslutet om utdelning &r felaktigt med anledning av brister 1
redovisningen och att det inte framgar av kallelsen att beslut ska fattas om utdel-

ning.

Vad giller invindningen att beslutet om utdelning inte framgick av kallelsen och
diarmed inte tillkommit 1 behorig ordning goér domstolen foljande bedomning.

I kallelsen anges som punkt 9 Styrelsens forslag till utgifts- och inkomststat samt
debiteringslangd”.

Om en forening har behov av att uttaxera medel till medlemmarna ska dessa grun-
das pa de andelstal som giller for fastigheternas deltagande i1 samfalligheten. Fore
uttaxeringen ska en utgifts- och inkomststat upprittas av styrelsen, framlaggas pa
foreningsstimma och godkénnas av stimman vilket foljer av 41 § SFL. Uttaxe-
ringen sker genom att styrelsen uppréttar och pa stimman framlagger en debite-
ringslingd som ska grundas pd den utgifts- och inkomststat som godkénts av stim-
man. Debiteringsldngden ska innehdlla uppgifter om vilket belopp som ska uttaxe-

ras och fordelningen ska grundas pé andelstalen for varje fastighet.
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Parterna dr Overens om att stdmmans beslut om utdelning ocksa innefattade ett god-
kédnnande av utgifts- och inkomststaten. Domstolen beddmer att en utdelning till de-
lagarna formellt ska hanteras pa samma sitt som en uttaxering av dessa. Mot bak-

grund av detta bedomer domstolen att kallelsen inneh6ll de uppgifter som erfordras

och att beslutet inte kan upphévas péa den grunden.

Mark- och miljddomstolen bedomer vidare med hénvisning till vad som anforts un-
der foregdende rubrik, som behandlar beslutet under punkt nr 6, att det varit fel av
foreningen att redovisa byggnaden som en tillgang och dérmed &ven att gora av-
skrivningar pa denna byggnad. Det finns dérutdver en brist avseende avsaknad av
underhalls- och fornyelseplan. Underlaget for att kunna ta ett beslut om utdelning ar

dérfor felaktigt och beslutet strider ddrmed mot SFL och bokforingslagen.
Kéaromalet ska darfor bifallas dven i denna del.

Nr 7, beslut att bevilja styrelsen ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2021

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledamot eller hela styrelsen &r att betrakta som en
skyddslagstiftning for att reglera mojligheten att vicka talan for vissa krav pa ersitt-
ning som foreningen skulle kunna ha med anledning av skada som en eller flera sty-

relseledamoter orsakat foreningen.

Den ndrmare regleringen av forutsittningarna for att vicka talan mot en eller flera
styrelseledaméter framgar enligt 54 § SFL av 21 kap. lagen (2018:672) om ekono-
miska foreningar. Av 21 kap. i ndmnda lag framgér bland annat att en minoritet kan
véicka en sddan talan for foreningens rakning under forutséttning att dessa rostat mot
ett forslag om ansvarsfrihet (6 §). Vidare anges att en talan for foreningens rdkning
pa grund av ett beslut eller en atgird under rikenskapsar ska vickas senast ett ar
fran det att arsredovisningen och revisionsberéttelsen for riakenskapséret lades fram
pa stimma (9 §). En talan i foreningens namn far véickas dven om forutséttningarna
enligt 6 och 9 §§ inte ar uppfyllda om det i drsredovisningen eller pd annat sétt inte
har ldmnats 1 visentliga avseenden riktiga och fullstdndiga uppgifter till forenings-

stimman om det beslut eller den &tgidrd som talan grundas pa (10 §).
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Mark- och miljodomstolen konstaterar att ett beslut som fattats pa foreningsstimma
endast kan upphdvas om det ¢j tillkommit 1 behorig ordning, strider mot SFL eller
annan forfattning eller mot stadgarna. Stiftelsen har inte dberopat att beslutet inte
tillkommit i behorig ordning. Varken SFL eller lagen om ekonomiska foreningar,
till vilken SFL hdnvisar, innehéller ndgon sirskild regel om ansvarsfrihet. Det

klandrade beslutet strider inte heller mot stadgarna.

Kéaromalet ska darfor ogillas i denna del.

Rittegiangskostnader

Part som tappar malet ska ersidtta motpartens rattegangskostnad. Om det finns flera
yrkanden och parterna vinner 6msom kan erséttningen jimkas dérefter. Om det som
en part tappar dr av ringa betydelse kan beslutas att full ersittning ska utga for den
partens kostnad. Domstolen finner att vad stiftelsen har tappat dr av sa ringa bety-
delse 1 malet att foreningen ska ersitta stiftelsen fullt ut for dess skéliga rattegangs-

kostnader 1 malet.

Stiftelsen har yrkat ersittning for rattegangskostnader med 1 965 125 kronor. Samt-
liga belopp ér angivna inklusive moms. Av beloppet utgér 1 589 312 kronor om-
budskostnader, 8 675 kr utgor ersittning for ombudens utligg och erséttning till
vittnen totalt 364 338 kronor. Ansdokningsavgiften utgoér 2 800 kronor.

Foreningen har vitsordat ersittning for resekostnader och utldgg for ombuden, lik-
som kostnaden for ansokningsavgift om 2 800 kr. Vidare har féreningen vitsordat
yrkad ersdttning for Jonas Holmstedts och Eva Tornings instéllelser och forberedel-

ser samt Jonas Holmstedts resekostnader.

Vad giller ombudsarvodet har foreningen anfort att stiftelsen inte redovisat omfatt-
ningen av det extra arbete — och ddrmed vilken merkostnad — ombudsbytet har med-

fort men har overlatit till domstolen att prova skéligheten av ombudsarvodet.
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Vad sedan giller stiftelsens yrkande om ersittning med 273 863 kr inklusive moms
for Eva Tornings sakkunnigutldtande samt genomgang av dokumentation och redo-

visning har foreningen anfort foljande.

Utlatandet upprittades redan den 12 november 2021. Det var nistan exakt ett ar in-
nan den foreningsstimma, vars beslut stiftelsen har klandrat, holls den 25 oktober
2022. Utlatandet ar darfor inte uppréttat i eller for den uppkomna klandertvisten och
kan inte anses vara en kostnad som har uppkommit som ett led i riattegdngens forbe-
redande eller talans utférande. Vidare har foreningen kunnat konstatera att merpar-
ten av Tornings utlditanden utgors av “inklipp” och langa citat fran andra hand-
lingar, sdésom Bokforingsndmndens allmédnna rad, bostadsrattsforeningarnas ekono-
miska planer och Eva Tornings egen bok, och utlatandet préglas inte av att nagot
kvalificerat utredningsarbete av redovisningsrittsliga fragor alls har vidtagits. Tor-
nings utldtande dr pa sin hojd en behidndig sammanstillning av andra handlingar in-
givna 1 malet och av publicerad litteratur. Det bér inga likheter med vad som skulle
kunna betecknas som ett professionellt sakkunnigutlatande. Tornings utldtande
ingavs innan foreningen hade inkommit med svaromal. Det ska dérfor framhallas att
det inte har funnits ndgon redovisningsrattslig fraga som har varit tvistig 1 malet,
varfor en redovisningskunnigs utldtande redan fran borjan var obehdvligt som be-
visning. Foreningen kan dérfor inte vitsorda nagot belopp for Tornings uppréattande

av sakkunnigutlatande och dirmed sammanhéngande arbete sasom skéligt.

Domstolen gor foljande bedomning.

Ersittning for rattegdngskostnad ska fullt motsvara kostnaden for rittegéngens for-
beredande och talans utférande jamte arvode till ombud eller bitrdde, sdvitt kostna-

den skéligen varit pékallad for tillvaratagande av partens rétt.

Vad forst avser ombudsarvodet finner domstolen mot bakgrund av malets omfatt-
ning och beskaffenhet att det yrkade beloppet, som innefattar mervérdesskatt, ar
skéligt. Det framstér inte som om det uppkommit ndgon merkostnad med anledning

av bytet. Att ombudsbyte skett medfor darfor inte ndgon annan beddmning.
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Vad hérefter avser kostnaden for utlatandet av Eva Torning, far beddmas om denna
kostnad varit erforderlig for ett andamalsenligt forberedande av stiftelsens talan.
Domstolen konstaterar att stiftelsen har bestillt utredningen for att fa utrett mojlig-
heterna att dela ut 6verskottsmedel i samfélligheten. Domstolen bedomer att atgér-
den varit pakallad for rattegangen och stiftelsen far anses ha haft skal att vid tid-
punkten anse atgdrden erforderlig. Det har inte visats att det funnits ndgot annat
syfte med atgérden och kostnaden har dérfor varit skéligen pdkallad for tillvarata-
gande av stiftelsens rdtt. Skilig ersittning ska ddrmed utga for utldtandet och ner-
lagt arbete med genomgang av handlingar. Vad géller invindningen om kvaliteten
pa utredningen anser domstolen att utlatandet svarar pa de fragor som efterfrégats.
Domstolen bedomer dock att utredningen varit av begransad omfattning och upp-
skattar skilig erséttning for upprittande av yttrandet och genomgéng av doku-

mentation och redovisning till 100 000 kr inklusive mervirdesskatt.

Da o6vriga yrkade belopp har vitsordats ska erséttning for rattegangskostnader utga

1 enlighet med vad som framgér av domslutet.

Inhibition
Beslutet om inhibition ska upphévas och ersittas med ett beslut om att denna dom

ska gilla omedelbart.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (MMD-01)
Overklagande senast den 17 juli 2024.

Lena Pettersson Karin Fridell Bjorn Bodin

I domstolens avgdrande har deltagit chefsraidmannen Lena Pettersson, ordforande,
rddmannen Karin Fridell, referent, tekniska radet Bjorn Bodin samt den sérskilda le-

damoten Barbro Julstad.
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Hur man overklagar

Dom i mark- och miljodomstol som forsta instans MMD-01
Vill du att domen ska dndras i nidgon del kan du Vad hander sedan?

overklaga. Hir far du veta hur det gir till. Mark- och miljédomstolen kontrollerar att Gverklag-

andet kommit in i rdtt tid. Har det kommit in for
Gverklaga skriftligt inom 3 veckor sent avvisar domstolen verklagandet. Det innebir

o o att domen giller.
Ditt 6verklagande ska ha kommit in till domstolen &

inom 3 veckor frin domens datum. Sista datum for

N - ‘ X Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar mark-
overklagande finns pd sista sidan i domen.

och miljédomstolen dverklagandet och alla handling-
ar 1 malet vidare till Mark- och miljééverdomstolen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat i ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att Sverklaga dven om tiden
har gitt ut. Det kallas att anslutningséverklaga.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad delgiv-
ning, kan dven Mark- och miljé6verdomstolen skicka
brev pi detta sitt.

En part kan anslutningséverklaga inom en extra Provningstillstand i Mark- och miljo-
vecka fran det att 6verklagandetiden har gitt ut. Ett overdomstolen

anslutningséverklagande maste alltsa komma in inom

Nir 6verklagandet kommer in till Mark- och milj5-
4 veckor frin domens datum.

6verdomstolen tar domstolen forst stillning till om

Ett anslutningséverklagande upphér att gilla om det malet ska tas upp ill provaing,

torsta Overklagandet dras tillbaka eller av nigot annat Mark- och milidéverdomstolen ger provnings-

skil inte gir vidare. tillstand i fyra olika fall.

18-11

* 20

S& hir gor du e Domstolen bedémer att det finns anledning att

1. Skriv mark-och milisdomstolens namn och tvivla pa att mark- och miljédomstolen démt ritt.

malnummer. e Domstolen anser att det inte gar att bedéma om
mark- och miljédomstolen har démt ritt utan att
ta upp malet.

for domstolsutveckling

2. Forklara varfér du tycker att domen ska dndras.
Tala om vilken dndring du vill ha och varfér du

Avd.

har fragor. Adress och telefonnummer finns pa

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt forsta sidan i domen.

ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till mark- och Mer information finns pa www.domstol.se.

miljédomstolen. Du hittar adressen i domen.

t tycker attﬂMark- och mil.j.('jéverdomst(.).len. ska ta e Domstolen behéver ta upp malet for att ge andra
4 upp ditt 6verklagande (lis mer om prévnings- domstolar vigledning i rattstillimpningen.

£ tillstand lingre ner).

a . . L e Domstolen bedémer att det finns synnerliga skil
; 3. Talaom .Vllk.a bevis du Yﬂl hagwsa .UH' Forklara att ta upp milet av nigon annan anledning,

g vad du vill visa med varje bevis. Skicka med

E skriftliga bevis som inte redan finns i malet. Om du znte far provningstillstind giller den 6verklag-
é 4. Limna namn samt aktuella och fullstindiga upp- ade domen. Déh.rfér"éir det viktigt att i Sverklagandet
E gifter om var domstolen kan ni dig: postadresser, ta med allt du vill f6ra fram.

Z e-postadresser och telefonnummer.

é Om du har ett ombud, limna ocksi ombudets Vill du veta mer?

ﬁ kontaktuppgifter. Ta kontakt med mark- och miljédomstolen om du

a
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,AV,\
www.domstol.se Fon


http://www.domstol.se/

	- M S dom
	- Ö-blad MMD-01 - Dom första instans

