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I. Kort om byggmadstarbildad interimsstyrelse

En byggmistarbildad interimsstyrelse bildas av byggbolag nir det dnnu inte
finns nagra boende medlemmar. Eftersom en byggmistarbildad interimsstyrelse
vanligtvis bestir av medlemmar med anknytning till byggbolaget kan det fa till
konsekvens att foreningens bista inte tillvaratas och att lojalitetsplikten
asidosatts. Detta dd besluten fattats med samtliga medlemmars, d.v.s. de som
tillsatts av byggbolaget, samtycke.

Hogsta domstolen har i NJA 2013 s. 117 konstaterat att det inte foreligger nagot
hinder mot att en byggmastarbildad interimsstyrelse fattar beslut som ir till
nackdel for framtida medlemmar i féreningen. Eftersom framtida medlemmar
inte dr faktiska medlemmar i féreningen forrin deras respektive medlemskap
beviljats, kan de inte heller paverka den byggmastarbildade interimsstyrelsens
beslut. Detta, i kombination med att beslut fattats med samtliga medlemmar i
den byggmaistarbildade interimsstyrelsens samtycke, forsvarar mojligheten att
driva en skadestindsprocess vid misstinkt uppsat eller underlatenhet.

Tingsratten har visserligen noterat i sina domskal att dessa forutsittningar ska
genomsyra bedémningen av framférallt fragorna gillande den f.d. styrelsens
potentiella oaktsamhet och/eller uppsat samt skadestindsansvar. Tingsritten har
dock inte motiverat sina domskal utifran dessa omstindigheter, varfor det dr
svart att f6lja om, och i sa fall pa vilket satt, deras bedomning utgatt fran dessa
férutsittningar.

e Enligt min bedémning utgdr dock dessa omstindigheter den storsta
risken vid ett potentiellt 6verklagande till hovritten, eftersom det
riskerar att underminera den potentiella oaktsamheten och/eller
uppsatet i samtliga de beslut som fattats nir styrelsen utgjort en
byggmistarbildad interimsstyrelse.

e Dor att gardera ett 6verklagande kan en uppdelning géras mellan
perioden da styrelsen utgjorde byggmistarbildad interimsstyrelse och
perioden di styrelsen utgjorde ordinarie styrelse. Pa sd vis kan



atminstone de beslut som fattats av ordinarie styrelse potentiellt leda till
ett skadestindsansvar om ledamoterna enligt hovrittens bedémning
varit oaktsamma eller handlat med uppsit. Kraven som stills for
skadestandsskyldighet till f6ljd av oaktsamhet eller uppsati 21 kap. 1 §1
lagen om ekonomiska féreningar dr dock hogt stillda och darfor svara i
sig att uppna, aven i fraiga om ansvar for en ordinarie styrelse.

2. Tingsrattens dom

2.1 Talan mot Petronella Ericson

Mojligheten till bifall i denna fraga forutsatter att Brf Vita Strinder kan
visa att processforutsittningarna ar uppfyllda, d.v.s. att
stimmobehandling skett av fragan om Ericsons ansvarsfrihet for sin tid
som ledamot i styrelsen. Tingsritten har fist stor vikt vid den av
motparten dberopade muntliga bevisningen samt foreliggande
motesprotokoll.

I det rittsfall som tingsritten hinvisat till i sina domskél, NJA 1990 s.
280, framgar att innehallet i ett justerat protokoll dger vitsord o
bevisningen ¢ sager annat. Brf Vita Strinder har aberopat timligen
omfattande skriftlig bevisning till stéd for att ansvarsomrostningen vid
stimman avseende ar 2015 omfattade hela styrelsen. Dock verkar
stimmoprotokollet fran arsstimman avseende ar 2015 uttryckligen ange
specifika personer i styrelsen som ansvarsomrostningen omfattat. Denna
omstiandighet foérsvarar sannolikt moéjligheterna till framgang 1 denna
fraga vid ett 6verklagande.

Brf Vita Strinder har enligt min bedémning inget att forlora rent
juridiskt pa att 6verklaga denna fraga. Skulle hovritten finna att Ericson
omfattats av ansvarsomrostningen och dirmed inte beviljats
ansvarsfrihet, blir hon sannolikt solidariskt ansvarig tillsammans med
6vriga f.d. styrelsemedlemmar, vilket i sin tur kan 6ka sannolikheten for
Brf Vita Strinder att fa ersittning vid vinst 1 hovritten.

2.2 Javsfragan

Enligt min bedémning bor den aktuella situationen omfattas av
javsforbudet for styrelseledamot som framgar av 7 kap. 23 § i lagen om
ekonomiska foreningar. Tingsritten menar dock att Brf Vita Strinder
inte tillrdckligt konkretiserat Mikael Palmqvists visentliga intresse 1
Modular som strider mot Brf Vita Strinders intresse. Att Palmqvist sjilv
kopt en ligenhet i foreningen och att jav dirmed inte kan foreligea dr
enligt min mening direkt felaktigt argument fran tingsrittens sida,
eftersom jav i sa fall aldrig skulle kunna férekomma i en
bostadsrittsforening.



Aven om Palmqvists vasentliga intressen i Modular skulle kunna
konkretiseras vid ett 6verklagande till hovritten, och dirmed dven visa
en javssituation, ar den storsta risken 1 denna fraga enligt min analys hur
hovritten bedomer Mikael Palmqvists potentiella jav i forhallande till att
han varit ledamot 1 en byggmastarbildad interimsstyrelse. Med hansyn till
syftet med en sadan styrelse, och da den ar bildad av byggbolaget sjilvt,
foreligger jav automatiskt per definition och kan darfor svarligen
foranleda skadestindsansvar.

Framgang 1 hovritten avseende jivsfragan ir siledes avhingig
hovrittens bedémning av huruvida jivssituationen uppstatt nir Mikael
Palmqvist agerat i egenskap av ledamot i den byggmaistarbildade
interimsstyrelsen eller som ledamot av ordinarie styrelse.

23 Fullgorandeforsakringen

Det har visserligen alegat Modular, och inte den f.d. styrelsen, enligt
parternas entreprenadkontrakt att tillse att fullgbrandeforsikring
tecknats. Detta i sig kan vara skil nog for att fragan inte vinner bifall 1
hovritten. Det har dock legat 1 féreningens intresse att férsakringen
tecknats, och det dr ur denna aspekt den f.d. styrelsens ansvar ar
intressant.

Passivitet dr 1 huvudregel inte oaktsamt. For oaktsamhet krivs en aktiv
handling, alternativt att en plikt underlatits som édlegat parten.

Enligt uppgift upptickte den f.d. styrelsen i november 2015 att
fullg6randeforsikring inte tecknats, d.v.s. under den period dé styrelsen
utgjorde byggmastarbildad interimsstyrelse. Beroende pa hovrittens
bedémning av den byggmistarbildade interimsstyrelsens handlingsfrihet
kan darfor dven denna fraga mota svarigheter.

Brf Vita Strinder kan dock argumentera f6r att ordinarie styrelse, som
bestatt av mer eller mindre samma styrelseledaméter som den
byggmistarbildade interimsstyrelsen, varit medvetna om att nagon
fullg6randeforsikring inte tecknats och att detta utgdr en sadan
underlatelse av savil lojalitets- som vardnadsplikt att
skadestandsskyldighet kan komma att bli aktuellt. I detta avseende anser
jag att Brf Vita Strinders framstillning i tingsritten édr stark, och kan
darfor med fordel liggas fram dven i hovritten.

Dirutéver kan Brf Vita Strinder argumentera fOr att styrelsen, bade
under tiden som byggmistarbildad interimsstyrelse och ordinarie styrelse
underlatit att vidta atgarder for det kontraktsbrott som Modular begatt
genom att inte teckna fullgbrandeférsikringen. Aven detta kan utgora en
sadan underlatelse av bade lojalitets- och vardnadsplikten att
skadestandsskyldighet kan komma att bli aktuellt. Att Modular inte haft
ckonomiska moijligheter att betala forsikringspremien borde dven i sig



ha utgjort en varningsflagea for att bolaget potentiellt inte skulle kunna
fullg6ra parternas kontrakt.

Avslutningsvis kan det finnas skal att ifrdgasitta tingsrattens starka tilltro
till Mikael Palmqvists f6rhor, och att det fatt sa stor biring pa utgangen i
fragan med hinsyn till dess betydelse f6r den uppkomna tvisten.

2.4 Godkinnandet av cut-off-klausulen

Vid ett potentiellt 6verklagande till hovritten bor fokus i denna fraga
ligga pa de ca 2 miljoner kronor som 6verdebiterats f6r produkterna.
Varfér har det skett en fordyring? Hur sag leverantorens faktura ut? Att
cut-off-klausulen godkints och produkterna betalats ir méjligtvis varken
oaktsamt eller uppsatligt givet den situation som féreningen var i vid
tidpunkten for betalningen. Diremot kan argumenteras for att det varit
oaktsamt eller vardslost att betala ca 2 miljoner kronor mer dn vad
leverantoren offererat i anbudsskedet. Detta férhallande har tingsritten
inte ndmnt i sina domskal.

2.5 Betalning till Modular

3. Ovrigt

Den forbesiktning som genomférts, och som tingsritten lagt till grund
for sin bedémning, har inte omfattat hela entreprenaden, och dirfor inte
heller samtliga fel och brister som férelag i entreprenaden. Vidare
utgjorde den inte heller nagon slutbesiktning. Nagon godkind
slutbesiktning har darfér inte genomforts innan kontraktssumman i dess
helhet betalades. Den f.d. styrelsen har i och med detta agerat i strid mot
p. 9.5 i parternas entreprenadkontrakt, vilket 1 sig kan utgdra en sadan
underlatelse av bade lojalitets- och vardnadsplikten att
skadestandsskyldighet kan komma att bli aktuellt.

Under forutsittning att nagra ytterligare arbeten inte fakturerats
féreningen, och det dirmed inte ér styrkt att resterande arbeten skulle
uppga till 5 % av entreprenadsumman, alternativt de 4,8 miljoner kronor
som Palmqvist forsidkrat foreningen skulle innehalla, dr det enligt min
bedomning inte visat att betalningen till Modular zn#e utgjort en
slutbetalning, och att styrelsen dirmed kan ha agerat oaktsamt vid
utbetalningen av samtliga lyft.

Hur stor dr sannolikheten till ersittning frain motparten vid vinst i
hovritten? Bedoms utsikterna till ersittning som laga foreligger enligt
min mening inga storre incitament att Gverklaga tingsrittens dom.

Tingsrattens domskal utelimnar viktiga delar av Brf Vita Strianders
bevisning och framstallning och ar stundom bristfélligt formulerad,
vilket kan fOrsvira ett accepterande av domslutet. En hovrittsprocess ér
dock kostsam och har uppskattats till ett mangmiljonbelopp av Brf Vita



Strinders ombud. Aven detta bér Brf Vita Strinder vara beredda att
betala vid en eventuell forlust, utéver det belopp inklusive rinta som Brf
Vita Strinder alagts att utbetala enligt tingsrétten.

En hovrittsprocess ir dven tidskrivande och sannolikt kommer en
hovrittsforhandling inte att 4ga rum f6rrdn en bit in i ndsta ar. Det ar
darfor viktigt att bade féreningsmedlemmarna, men framforallt
styrelsen, har bade tiden och energin att driva saken vidare. Givet ovan
nimnda risker och det héga belopp som milet avser bor processen
prioriteras hogt, moijligtvis till nackdel for andra projekt.

Vilken bedémning hovritten gor vid en provning ar svar att forutse.
Hoégsta domstolens domskal i NJA 2013 s. 117 forsvarar visserligen
mojligheten att utdéma skadestindsansvar for beslut som fattats inom
ramen for en byggmaistarbildad interimsstyrelse, trots att dessa
potentiellt asidosatt lojalitetsplikten. Det bor dock understrykas att
omstindigheterna i malet inte dr exakt desamma som i det nu aktuella,
och att det inte heller provats hur illojala” beslut en byggmistarbildad
interimsstyrelse kan fatta utan att hallas ansvariga. Huruvida Brf Vita
Strander ér villiga att préva denna grins ar i slutindan dock en rent
ekonomisk fraga.
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