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1. Hovrétten dndrar punkt 1 i tingsréttens domslut pa foljande sitt:

Hovritten forpliktar Bostadsrittsforeningen Bokmalen 2 att till Jeanette Kakoseos
Marko betala 5 210 000 kr jamte réinta enligt 6 § réintelagen fran den 25 mars 2011 tills

betalning sker.

Hovritten forpliktar Bostadsrittsforeningen Bokmalen 2 att genast avflytta frén garage

nr 1 i Bostadsriittsforeningen Bokmalen 2.
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2. Hovritten dndrar punkt 2 i tingsréttens domslut pa sa sitt att hovritten befriar
Jeanette Kakoseos Marko fran skyldigheten att ersétta Bostadsréttsforeningen
Bokmalen 2 for dess réttegangskostnader vid tingsritten och forpliktar
Bostadsrittsforeningen Bokmalen 2 att ersitta Jeanette Kakoseos Marko for hennes
rittegdngskostnader vid tingsriitten med 250 290 kr, varav 245 625 kr avseende
ombusarvode, jimte rénta enligt 6 § rintelagen frén den 18 mars 2013 tills betalning

sker.

3. Bostadsrittsforeningen Bokmalen 2 ska ersétta Jeanette Kakoseos Marko for hennes
rittegdngskostnader i hovriitten med 74 500 kr, allt avseende ombudsarvode, jimte

rénta enligt 6 § rintelagen frin denna dag tills betalning sker.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Jeanette Kakoseos Marko (Jeanette Kakoseos) har yrkat att hovritten ska bifalla

hennes talan, befria henne fran rittegangskostnadsansvar vid tingsrétten och

tillerkédnna henne erséttning for sina kostnader dér.

Bostadsrittsféreningen Bokmalen 2 (Brf Bokmalen) har motsatt sig éndring av

tingsréttens dom.

Parterna har yrkat ersittning for sina kostnader i hovritten.

HOVRATTENS DOMSKAL
Utredningen
Parterna har till stod for sin talan aberopat samma grunder, omsténdigheter och

bevisning som vid tingsrétten.

Hovriittens bedomning

Skadestand

Ar avtalet ett optionsavtal eller ett forhandsavtal?

Hovritten finner i likhet med tingsritten att det avtal som innehéller en sérskild
Overenskommelse om ritt for Jeanette Kakoseos att i framtiden fa fem lédgenheter
upplatna pa sig med bostadsriitt dr ett optionsavtal som ger Jeanette Kakoseos ritt, men
inte skyldighet, att forvdrva bostadsritterna. Det dr alltsé inte fraga om ett sddant

forhandsavtal som avses i 5 kap. bostadsrittslagen (1991:614).

Ar optionsavtalet giltigt?

Nir det giller 16s egendom ér utgéngspunkten att optionsavtal dr bindande. Detta &r en
naturlig foljd av den inom den allménna avtalsrétten rddande viktiga principen om
avtalsfrihet. Fran denna huvudregel om giltigheten av optionsavtal angaende 16s
egendom kan undantag ske genom lagstiftning eller om sérskilda omsténdigheter

foranleder det (se NJA 1992 s. 66).

Hogsta domstolen har i ovan nimnda rittsfall slagit fast att ett optionsavtal avseende

en framtida Sverlatelse av bostadsritt dr giltigt om det dr uppriéttat i skriftlig form.
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Hogsta domstolen har vidare i ett visst fall funnit att ett skriftligt avtal avseende
Overlatelse av dnnu inte upplaten bostadsritt dr bindande mellan parterna (NJA 2001 s.
75). Fragan huruvida ett optionsavtal avseende en framtida upplételse av bostadsritt &r
giltigt har ddremot inte prévats av Hogsta domstolen. Fragan har dock diskuterats i
litteraturen och olika ésikter har framfGrts (se bl.a. Jonny Flodins artikel,
Forhandsavtal och optionsavtal om upplatelse av bostadsritt, SVIT 2007 s. 623 ff. och
Bob Nilsson Hjorths artikel, Vissa fradgor om forvirv och pantséttning av bostadsritter,
SvJT 2005 s. 478 ff.). Rittsldget far betecknas som oklart.

Négot hinder i lagstiftning mot det i malet aktuella optionsavtalets giltighet finns alltsa
inte. Frdgan &r da om det finns sérskilda omsténdigheter som féranleder att

optionsavtalet inda ska anses ogiltigt.

I malet dr frdga om en ombildning av hyresritter till bostadsritter. Jeanette Kakoseos
dgde en sddan majoritet av andelarna i den tomtritt som forvirvades av Brf Bokmalen
att en ombildning inte hade varit m&jlig utan hennes medverkan. Det forhallandet att
Jeanette Kakoseos vid en framtida upplatelse mahénda far tillgodogéra sig betydande
viirden till foljd av eventuella prisuppgangar utgdr inte i sig skl att anse optionsavtalet
ogiltigt. Forhallandet var kéint for foreningen redan vid avtalets ingdende och
foreningen har haft att planera sin ekonomi dérefter liksom att preliminért préva
Jeanette Kakoseos lamplighet som medlem. Inte heller foreningens medlemmar, som
fortlopande fatt information om avtalets paverkan pa foreningens ekonomi genom
foreningens arsredovisningar, kan anses ha nagot behov av skydd. Det finns inte heller
nagot behov av att skydda optionstecknaren, d.v.s. Jeanette Kakoseos, dd hon inte har
ndgon skyldighet att fullfolja avtalet om i stillet en prisnedgéng skulle intridffa, om
foreningens ekonomi dramatiskt skulle forsdmras eller om hon av annan anledning inte
skulle vilja fullfolja avtalet. Féreningen behdver inte heller skyddas i detta fall
eftersom man har kvar sin nuvarande hyresgést. Det kan alltsa konstateras att varken
behovet av att skydda bostadsriittsforeningen, foreningens medlemmar eller
optionstecknaren talar for att optionsavtalet ska anses ogiltigt. Fraga &r di om
hyresgésterna har ndgot behov av skydd utdver det som bostadsrittslagen stadgar i

4 kap. 3 § och 5 kap. 7 §.
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Inte heller bestimmelsen i 4 kap. 3 § bostadsriittslagen om forbud att upplata ldgenhet
med hyresritt med bostadsritt talar emellertid for att optionsavtalet inte ska kunna
goras gillande. Optionsavtalet anger nimligen att ligenheterna ska upplatas nér de
fristéllts och hdrmed far forstas att skyldigheten att upplata ligenheten intréder forst
nér hyresforhallandet upphort och ldgenheten séledes stér till Brf Bokmalens
forfogande. Hyresgiisterna &r alltsa inte frantagna vare sig sitt besittningsskydd eller
sin bytesritt. Det kan ocksa ndmnas att det inte heller finns nagot som hindrar att ett
forhandsavtal enligt 5 kap. bostadsrittslagen tecknas avseende ldgenheter som redan dr

uthyrda.

Vidare kan 5 kap. 7 § bostadsriittslagen, som avser forhandsavtal och inte optionsavtal,
inte forstas pé det sittet att en forutséttning for ett giltigt forhandsavtal &r att
forhandstecknaren #r hyresgist i de ligenheter som avtalet omfattar. Det finns

nd@mligen inte nadgot som hindrar att férhandsavtal tecknas med annan #n hyresgést.

Sammantaget finner alltsé hovritten till skillnad fran tingsrétten att det saknas nigra
sadana sérskilda omsténdigheter som bor medfora att optionsavtalet &r ogiltigt.
Jeanette Kakoseos kan alltsd gora avtalet gidllande mot Brf Bokmalen. Vid sédant
forhallande har hovritten att préva fragan huruvida avtalet kan anses ogiltigt p& grund

av styrelsens bristande behdrighet.

Har styrelsen varit behorig?

Brf Bokmalen har i huvudsak invént att styrelseledaméterna Clags-Goran Holmstrom
och Mildred H5glund, som undertecknade optionsavtalet, inte var behoriga att
foretrdda Brf Bokmalen vid tidpunkten for avtalets ingaende eftersom de inte hade

valts enligt tillimplig lagstiftning.

Av 9 kap. 12 § bostadsrittslagen och 6 kap. 4 § lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar framgar att styrelseledaméter i en bostadsrittsforening ska vara medlemmar
i foreningen om inte stadgarna i sérskilt angivna fall tilldter annat. Vidare anges i 9
kap. 12 § bostadsrittslagen att av styrelsens ledamdter ska alltid minst tva eller, om

styrelsen bestar av mindre &n fem ledaméter, minst en véljas pé foreningsstimma. I
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9 kap. 14 § bostadsrittslagen och 7 kap. 8 § lagen om ekonomiska foreningar finns

foreskrifter om foreningsstimma och kallelse till foreningsstimma.

I litteraturen har uttalats att det dr logiskt omdjligt att iaktta bestimmelserna i
bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar fullt ut vid bildandet av en
forening (Anders Victorin och Jonny Flodin, Bostadsritt: med en 6versikt dver
kooperativ hyresritt, 2011, omarb. uppl. 3, s. 63). Det &r till exempel egentligen fel att
anta medlemmar innan styrelsen viljs, eftersom det enligt 2 kap. 1 § bostadsriittslagen
dr styrelsen som ska anta medlemmar. A andra sidan kan enligt 9 kap. 12 §
bostadsrittslagen inte hela styrelsen i en bostadsrittsforening utses av andra én
medlemmarna. Bildandet fér istillet ses som en helhet som slutligen leder till att

foreningen bildas.

Vid nyproduktion av bostadsrittsligenheter &r det normala att den enskilde blir
medlem i en bostadsrittsforening och far en ligenhet upplaten med bostadsritt under
medverkan av ett byggbolag eller annan organisation. Féreningen har dé redan
kontorsbildats och forvérvat det hus i vilket ligenheter ska upplatas med bostadsriitt.
Det dr i nyproduktion ovanligt att enskilda tar initiativ och genomfor bildandet av en
forening. Fragan stiller sig annorlunda vid ombildning fran hyresritt till bostadsritt.
Vid ombildning dr tanken fran lagstiftarens sida att en bostadsrittsforening bildas av
de boende i huset och att bostadsrittsforeningen dérefter kdper huset av
fastighetsdgaren. Reglerna kring ombildningar finns fSrutom i bostadsrittslagen ocksa
i lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for ombildning till bostadsritt eller
kooperativ hyresritt (ombildningslagen). Initiativet f6r en ombildning kan dock dven
komma fran annan &n hyresgésterna, till exempel frén fastighetsigaren. Gangen vid en
sddan fastighetségarinitierad ombildning &r i stéllet i huvudsak densamma som vid
nybyggnad. Det innebdér att en bostadsrittsfrening kontorsbildas och forvirvar huset,

varefter bostadsritter upplats i hyresldgenheterna (Victorin och Flodin, s. 120).

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk férening som har till indamal att i
foreningens hus upplata ldgenheter med bostadsritt. En bostadsrittsférening ska vara
registrerad. Registrering dr enligt 9 kap. 3 § bostadsriittslagen en fSrutséttning for att

en bostadsrittsforening ska bli en juridisk person. I och med registreringen kan
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foreningen forvirva réttigheter och ikldda sig skyldigheter samt fora talan infor
domstolar och andra myndigheter. Lagen stiller ett antal krav for att en
bostadsrittsforening ska fa registreras. Séledes krévs enligt 1 kap. 2 §
bostadsrittslagen att foreningen har minst tre medlemmar, antagit stadgar, samt utsett

styrelse och minst en revisor.

En bostadsrittsforening behdver inte ha ett hus for att kunna bildas, vilket for dvrigt
vore omdjligt da foreningen fore bildandet inte &r en juridisk person. Lagen om
ekonomiska foreningar 6verléter i stor utstrickning at de blivande
foreningsmedlemmarna att sjdlva bestimma hur bildandet ska ga till. Det som har
forutsatts vara det normala tillvigagéngssittet &r att de som vill bilda en
bostadsrittsforening kallar till ett konstituerande méte. Vid detta méte beslutar de att

bilda foreningen och antar stadgar (Victorin och Flodin, s. 61).

Regler om ombildning fran hyresritt till bostadsritt finns som nédmnts i
ombildningslagen. Lagen ger hyresgésterna rétt att genom en forening forvérva bland
annat tomtrétt for ombildning av hyresritt till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.
Enligt 3 § samma lag giller att om hyresgésterna &r intresserade av att forvdrva fast
egendom for ombildning av hyresritt till bostadsriitt, far detta anméilas till
inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel.
Intresseanmilan medfor att foreningen far foretridesritt vid en forséljning av

fastigheten.

I malet har &beropats ett stort antal handlingar i frdga om styrelsens behdrighet. Av en
handling bendmnd ”Protokoll fort vid konstituerande méte vid bildande av
Bostadsrittsféreningen Huset 109 den 8 februari 1993 framgar att fem namngivna
personer sammankommit for att ta stillning till ett forslag om bildande av
bostadsrittsforening. Av protokollet framgér vidare bland annat att de nérvarande
beslutade att bilda bostadsrittsforeningen Huset 109 och att Clags-Géran Holmstrém,
Mildred Héglund och Marianne Tyrén-Holmstrdm valdes till ordinarie
styrelseledaméter intill dess ordinarie féreningsstimma hallits. Av handlingen framgér
dédremot inte vilka personer som utgér foreningens medlemmar. Av en handling

bendmnd “Protokoll fran styrelsesammantréde i Bostadsrittsforeningen Huset 109 den
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9 februari 1993” framgar att styrelsen beslutade att styrelseledaméterna dger rétt att
teckna fOreningens firma tva i férening. Enligt Jeanette Kakoseos registrerades
foreningen den 18 mars 1993. Uppgiften har inte ifrdgasatts av Brf Bokmalen och fér
stod av i mélet ingivet utdrag fran néringslivsregistret. Féreningen hette vid bildandet
ar 1993 ”Bostadsrittsforeningen Huset 109” och namnéndrade dérefter till
“Bostadsrittsforeningen Bokmalen 2”. I en medlemsforteckning avseende foreningen
daterad den 10 november 1998 har som medlemmar upptagits samma personer som
anges som séljare i kdpeavtalet avseende tomtritten. Av en kallelse daterad den 7
oktober 1998 och undertecknad av Cla&s-G6ran Holmstrém framgar bland annat att
vid den extra stimman skulle viljas styrelseledaméter och att han till medlemmarna
skulle utlimna upplatelseavtal samt bostadsrittsbevis. Av handling bendmnd
“Protokoll fort vid extra foreningsstimma i Brf Bokmalen 2 tisdagen den 1 december
1998” framgér att den tidigare styrelsen ersattes av en ny styrelse vid den extra

stimman.

Hovritten konstaterar till en borjan att bildandet av foreningen ar 1993 framstér som
ett sedvanligt sitt att bilda en forening pa. Det far godtas att de personer som nérvarade
vid det konstituerande métet ocksé utgjorde féreningens medlemmar. Det far vidare
godtas att den av medlemmarna valda styrelsen utgjorde foreningens ordinarie styrelse
och inte nagon interimsstyrelse. Styrelsen hade alltsa dédrefter behorighet att foretrdda
foreningen. Vidare kan det forhallandet att foreningen under 1ang tid inte dgde ndgon
fastighet, inte kallade till foreningsstimmor, inte hill styrelsemdten, inte avldmnade
arsredovisning och inte heller i vrigt utférde sedvanligt styrelsearbete inte anses
innebdra att styrelsens behdrighet upphorde. Fragan dr dock om denna styrelse var

behorig énda fram till foreningsstimman den 1 december 1998.

Som framgér av kallelsen till och protokollet vid féreningsstimman den 1 december
1998 skedde vid det métet inte ndgon ombildning av hyresritter till bostadsritter.
Ombildningen méste alltsa ha skett tidigare. Nagon utredning om nér detta skedde och
hur det gick till har inte lagts fram i malet. Att ndgot beslut om styrelseledaméternas
uttriide som medlemmar skulle ha fattats har inte heller framkommit. I
medlemsforteckningen daterad den 10 november 1998 ir styrelsemedlemmarna inte

upptagna. Detta skulle kunna tyda pé att styrelsen inte ldngre var medlemmar. Av
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handlingarna framgar dock att det dr styrelsen som har kallat till stimman den 1
december, att medlemmarna vid detta mote skulle fa sina upplatelsebevis och att
styrelsen vid detta mote skulle avldsas av en ny styrelse, som helt bestod av de
nyblivna medlemmarna. Det framstér inte som rimligt att den styrelse som skulle haft
behdrighet att kalla till stimman, teckna upplételser av bostadsritt och utféirda
bostadsrittsbevis inte skulle ha haft behdrighet att foretrdida foreningen i andra
avseenden, sasom exempelvis vid tecknande av det nu aktuella optionsavtalet. Det &r
mot denna bakgrund naturligt att betrakta de forsta styrelseledam&terna ocksé som
medlemmar och ddrmed behoriga att foretréida foreningen fram till stimman den 1
december 1998, da denna styrelses uppdrag avslutades och da de egentliga

medlemmarna tog 6ver ansvaret for forvaltningen av féreningen.

Nir det giller fragan huruvida optionsavtalet undertecknades fore eller efter stimman
konstaterar hovriétten att det av kallelsen framgar att medlemmarna i samband med
foreningsstdmman skulle & upplételsebevis och bostadsrittsbevis. Detta talar enligt
hovrittens mening for att &ven optionsavtalet var undertecknat infor
foreningsstdimman. Det har inte heller framkommit att giltigheten av dvriga
ldgenhetsupplatelser har ifrdgasatts. Hovriitten finner mot bakgrund av nu angivna
omsténdigheter att Brf Bokmalen inte har presenterat nagon utredning som
omkullkastar utgadngspunkten att optionsavtalet undertecknades fore
foreningsstdimman. Vid detta forhallande har hovritten att préva huruvida det i malet

yrkade beloppet utgor en otillaten tilldggskopeskilling.

Utgor optionsavtalet en otilldten tilldggskopeskilling?

Brf Bokmalen har gjort giillande att kdpeskillingen for tomtrétten framgér av
kopebrevet och att Jeanette Kakoseos inte har rétt att f4 ndgon tilldggskdpeskilling
utéver detta. Brf Bokmalen har vidare gjort géllande att optionsavtalet har ingatts som
ett led i 6verlatelsen av tomtritten, vilket innebér att erséttningen som yrkas i mélet &r

en otillaten tillaggskdpeskilling.

Av 13 kap. 7 § jordabalken framgér att bestimmelserna om fast egendom i jordabalken
dr tilldimpliga ocksa avseende Gverlételse av tomtritt. Av 4 kap. 1 § forsta stycket

jordabalken framgar att kpehandlingen ska innehélla uppgift om bland annat
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kopeskillingen. [ 4 kap. 1 § andra stycket anges att om kSpare och siljare vid sidan av
kdpehandlingen har triffat verenskommelse om annan kdpeskilling #n den som anges

i kopehandlingen, dr den dverenskommelsen ogiltig.

Frégan &r om optionsavtalet utgdr en sddan Gverenskommelse om annan kdpeskilling

som avses i 4 kap. 1 § andra stycket jordabalken. I sa fall dr avtalet ogiltigt.

Av forarbetena till bestimmelsen framgar att kravet pa att kdpeskillingen ska anges
korrekt foranleddes av att lagstiftaren ville forhindra olika former av vilseledanden av
tredje man eller myndigheter. Om parterna har angett en ldgre kdpeskilling én den
verkliga kan avsikten vara att undga full lagfartsstimpel eller undvika
realisationsvinstbeskattning hos siljaren. Om parterna & andra sidan har angett en
hogre kopeskilling &n den verkliga, kan meningen till exempel vara att vilseleda
arrendatorer som har fork6psritt till den salda fastigheten. En for hogt angiven
kopeskilling kan ocksa i vissa fall anvéndas for att kringgd hyresgésters ritt att
forvirva en fastighet for ombildning till bostadsritt (prop. 1991/92:110 s. 9-10 och
prop. 1970:20 del B I's. 150 £.).

Av kdpebrevet avseende Sverlételse av tomtritten till fastigheten Bokmalen 2 framgér
bland annat att Jeanette Kakoseos och de dvriga deldgarna dverldt tomtrétten till Brf
Bokmalen (med davarande namnet Bostadsrittsforeningen Huset nr 109) till en
sammanlagd kdpeskilling om 2 285 000 kr, att den del av kdpeskillingen som dr
hénforlig till Jeanette Kakoseos andel i tomtrétten uppgick till 988 000 kr och att hela
kopeskillingen blivit till fullo betald. Overlatelsen av tomtritten skedde enligt parterna
i slutet av ar 1998. Av optionsavtalet, som ingicks den 1 december 1998, framgar
bland annat féljande. Enligt avtal mellan delégarna till tomtrétten motsvarar Jeanette
Kakoseos tomtrittsinnehav sju enheter, av vilka fem &r uthyrda till tredje man och tva

disponeras av henne.

Jeanette Kakoseos har alltsa salt sina andelar i tomtrétten till Brf Bokmalen samtidigt
som Brf Bokmalen till henne utféirdat dels fem reverser — med olika belopp hénforliga
till de fem uthyrda ldgenheterna — dels upplatit tva bostadsriitter till henne for ett
sammanlagt insatskapital om 111 698 kr. Brf Bokmalen &r vidare skyldig att uppléta
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bostadsritt till Jeanette Kakoseos nir nadgon av de fem uthyrda ldgenheterna fristills.
Brf Bokmalen ska dessutom upplata ldgenhet som fristélls for en insats motsvarande
reversbeloppet for respektive ldgenhet. Det aligger slutligen Jeanette Kakoseos att da

aterldmna den av henne innehavda reversen.

Hovriitten konstaterar att optionsavtalet inte innehdller ndgon reglering av en
kopeskilling utdver den som regleras i kopebrevet. I vilken form kopeskillingen har
erlagts, exempelvis genom kontant betalning eller genom upprittande av dgarreverser
till séljaren i enlighet med optionsavtalet saknar ddremot betydelse for den nu aktuella
bedémningen av om den angivna kdpeskillingen &r riktig eller inte. Optionsavtalet kan
inte heller anses ha till syfte att vilseleda tredje man eller myndigheter i friga om
kopeskillingens storlek eller pa ndgot annat sétt. Hovrétten finner dérfor att
optionsavtalet inte kan anses utgora ett sddant sidoavtal om k&peskilling som enligt

4 kap. 1 § andra stycket jordabalken dr ogiltigt. Vid detta forhallande har hovritten att

ta stiillning till fragan huruvida preskription har intritt.

Har fordran preskriberats?

Parterna &r Gverens om att preskriptionsfristen for den i malet aktuella fordran inleddes
den 1 december 1998 och att det ar 2009 uppstod en tvist mellan parterna om Brf
Bokmalens skyldigheter enligt avtalet. Jeanette Kakoseos har vidare uppgett att Brf
Bokmalen ar 2001 till henne upplit en av ldgenheterna med bostadsritt i enlighet med
optionsavtalet. Brf Bokmalen har inte ifridgasatt denna uppgift. Hovritten utgér fran de

nu redovisade omsténdigheterna.

Jeanette Kakoseos har aberopat ett antal handlingar angdende fragan om preskription.
Av aberopade arsredovisningar for Brf Bokmalen fran aren 2000-2002 och 2004-2009
framgér i en fotnot att de fyra ldgenheter som upplats med hyresrétt hanteras i ett
speciellt avtal mellan Brf Bokmalen och Jeanette Kakoseos. I flera av arsredo-
visningarna anges Jeanctte Kakoseos som &gare till de fyra hyresritterna. Av
aberopade avriakningshandlingar for ar 2005, 2008 och 2009, balansrdkning for &r 2001
och 2005, resultatrdkning for ar 2005, handling bendimnd kommentar till
arsredovisningen for ar 2003 och protokoll fran styrelsemdéte fran ar 2001 framgar att

Brf Bokmalen och Jeanette Kakoseos under dessa ar har gjort dterkommande
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avrikningar avseende §verskottet hanforligt till de fyra hyresldgenheterna som
omfattas av optionsavtalet. I flera av handlingarna beskrivs Jeanette Kakoseos som
dgare till de fyra ldgenheterna. Av avier fran Handelsbanken for ar 2005-2007 och av
Brf Bokmalens kontoutdrag for ar 2002 framgér att utbetalningar till Jeanette
Kakoseos har gjorts.

Hovritten konstaterar att annat inte framkommit, eller ens pastatts, &n att tio ars
preskriptionstid giller f6r den i mélet aktuella fordran. Den upplatelse av bostadsriitt
som skedde &r 2001 i enlighet med optionsavtalet innebar ett erkdnnande fran Brf
Bokmalens sida av foreningens skyldigheter enligt avtalet och utgjorde ett
preskriptionsavbrott. Senast ar 2009, da tvist uppstod om Brf Bokmalens skyldigheter
enligt optionsavtalet, méste nytt preskriptionsavbrott anses ha intréiffat. Redan pa
grund av dessa omstindigheter kan konstateras att preskription inte har intritt.
Dessutom fér preskriptionsavbrott anses ha skett genom regelbunden tillimpning av

avtalet med aterkommande avrikningar.

Eftersom Jeanette Kakoseos fordran inte har preskriberats ska hennes talan i denna del

bifallas. Om det yrkade beloppets storlek jimte riinta rader inte tvist.

Avhysning

Brf Bokmalen har i denna del gjort géllande att garage nr 1 inte dr att anse som en
bostadsritt, att Jeanette Kakoseos inte har betalat ndgon avgift for garaget, att det inte
foreligger nagot hyresavtal mellan parterna och att foreningen anviinder garaget sdsom
fastighetségare. Brf Bokmalen har i 6vrigt gjort samma invéndningar angdende
behorighetsfragan vid avtalets ingéende som foreningen gjort avseende talan om

skadestand.

Av den i mélet dberopade handlingen bendmnd avtal om upplételse av bostadsritt
framgér att Brf Bokmalen till foreningsmedlemmen Jeanette Kakoseos uppléter garage
nr 1 i foreningens tomtrétt med beteckning Bokmalen 2 for att av henne nyttjas utan
begrinsning i tid. Vidare framgér att Jeanette Kakoseos for det upplatna garaget har
betalat en insats om 100 kr och att det f6r ndrvarande inte utgér nadgon éarsavgift for

garageplatsen. Avtalet @r daterat den 1 december 1998 och undertecknat av Jeanette
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Kakoseos och for Brf Bokmalens rikning av Clags-G6ran Holmstrém och Mildred
Hoglund. Av bostadsrittsbevis daterat samma dag och undertecknat av samma
personer som undertecknat upplatelseavtalet framgar bland annat att en garageplats har

upplatits till Jeanette Kakoseos.

Av 1 kap. 4 § bostadsréttslagen framgar att upplételse av en ldgenhet med bostadsriitt
ska ske till nyttjande mot erséttning och utan tidsbegréinsning. Vidare anges i
bestimmelsen att en sddan upplatelse endast far avse hus eller del av hus. En
upplételse far dock &ven omfatta mark som ligger i anslutning till fSreningens hus, om
marken ska anvidndas som komplement till nyttjandet av huset eller del av huset. Brf
Bokmalen har inte ifradgasatt att garaget utgér del av féreningens hus. En garageplats
som utgdr del av hus kan upplétas med bostadsritt. Det har alltsa varit méjligt att

upplata garageplatsen med bostadsritt.

I 1 kap. 3 § bostadrittslagen anges att upplatelse av en ldgenhet med bostadsritt endast
fér ske till den som dr medlem i bostadsrittsforeningen. Av 4 kap. 5 §
bostadsréttslagen framgar att upplételse av ligenhet med bostadsritt ska ske
skriftligen, om inte annat foljer av lagen (1991:615) om omregistrering av
bostadsforeningar till bostadsriittsforeningar. Vidare anges att det av
upplételsehandlingen ska framgé parternas namn, den ldgenhet upplatelsen avser samt
de belopp som ska betalas som insats och &rsavgift samt i forekommande fall

upplatelseavgift. Nagot krav pa angivande av andelsvirde finns ddremot inte.

Jeanette Kakoseos anges i upplatelseavtalet som medlem, vilket far anses innefatta att
styrelsen har antagit henne som medlem, sérskilt dd medlemskap dr en forutséttning for
att upplatelsen ska f& ske. Hovritten konstaterar att det i malet aktuella
upplatelseavtalet uppfyller de ovan ndmnda kraven pa en upplatelse. Denna bedémning

foridndras inte av att Brf Bokmalen inte har tagit ut nagon arsavgift for garageplatsen.

Niér det géller fragan om styrelsens behdrighet vid undertecknandet av
upplatelseavtalet gor hovriitten samma beddmning som ovan gjorts avseende

optionsavtalet. Upplatelsen kan alltsé inte anses ogiltig pé grund av bristande
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behorighet hos styrelsen. Det nu anforda innebér att hovriitten anser att Jeanette

Kakoseos innehar garageplatsen med bostadsritt.

Jeanette Kakoseos har pastétt att Brf Bokmalen har hyrt garaget av henne frén och med
ar 2005 for en dverenskommen ménadshyra om 600 kr, att foreningen frén och med ar
2009 inte ldngre har betalat hyra och att Jeanette Kakoseos har sagt upp foreningens
hyresritt. Brf Bokmalen har bestritt att foreningen har hyrt garaget av Jeanette
Kakoseos och har pastétt att foreningen har anvént garaget, som inte dr upplatet med
bostadsritt, i egenskap av dgare. Brf Bokmalens bestridande utgér alltsa fran att nagon
upplételse med bostadsritt inte har skett. Eftersom hovritten funnit att garageplatsen dr
upplaten med bostadsriitt till Jeanette Kakoseos har dock Brf Bokmalen inte nagon ritt
att i egenskap av #dgare nyttja garageplatsen. Nédgon nyttjanderitt pa annan grund har
Brf Bokmalen inte gjort géllande. Jeanette Kakoseos talan ska séledes bifallas &ven i

denna del.

Rittegangskostnader

Med hénsyn till utgdngen i mélet dr Jeanette Kakoseos berittigad till erséttning for
rittegingskostnader savil vid tingsrétten som i hovritten. Brf Bokmalen har vitsordat
Jeanette Kakoseos yrkande om riittegangskostnader vid tingsrétten och i hovritten som

skiliga.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2014-03-27

I avgdrandet har deltagit f.d. hovrittsradet Lars Hesser, hovrittsradet Anna-Karin
Winroth, adjungerade ledamoten Therese Braathen och tf. hovrittsassessorn Isak Kurt,

referent.



