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Malet har avgjorts med parternas samtycke pa basis av den skriftliga
forberedelsen (5 kapitel 27a § rattegangsbalken).

Karanden yrkar att tingsratten matte

1)

- 1.1 i forsta hand faststalla att besluten, som avses i punkterna 14 och
15 i protokollet dver Bostads Ab Lantmannagarden i Ekenés
(svarandebolaget) bolagsstdmma 16.6.2014, &r ogiltiga sdsom avses i
23 kapitel 2 § lagen om bostadsaktiebolag.

- 1.2 i andra hand atminstone forklarar namnda beslut ogiltiga sasom
avses i 23 kapitel 1 § lagen om bostadsaktiebolag.

2) férbjuda svarandebolaget att verkstélla namnda beslut
3) alagga svarandebolaget att betala erséattning at karanden for dennes
parts- och rattegangskostnader 7.898,80 euro jamte drojsmalsranta

enligt 4 § 1 mom. rantelagen fr.o.m. en manad efter att dom givits.

Karanden har yrkat pa att malet ska handlaggas i bradskande ordning
med stdd av 26 kapitel 2 § lagen om bostadsaktiebolag.



Beslut nr 14

Bakgrund

Kéaranden ager aktierna nris 3214 - 3361 i svarandebolaget, vilka ger ratt
att besitta bostaden D41 i den byggnad som svarandebolaget ager.

Vid bolagsstamman 16.6.2014 fattades beslut om tolkningen av i
bolagsordningen namnd grund for faststallande av bostadsvederlag
(beslutsnummer 14) och om bostadsverderlagets belopp pa basis av den
antagna tolkningen (beslutsnummer 15)

Pastatt felaktiat vederlag for kallarutrymme som hor till ldgenhet D41

| 5 § bolagsordningen faststalls grunden for bostadsvederlaget.
Bolagsordningen har ansetts lamna rum for tolkning av vilken orsak
bolagsstamman har fattat beslut om grunden for bostadsvederlaget for
de kallarutrymmen som anknyter till bostaderna D41, D42 och D43
(protokollets punkt 14).

Enligt bolagsordningen (5 § 4 mom.) utgdr vederlaget for i kallarplanet
befintliga utrymmen, som inte star i férbindelse med ovan liggande
affarslagenhet, 0,25 ganger bostadslagenheternas vederlag. Grunden
for berakningen av vederlagets storlek for lagenheterna utgérs av
golvytorna (bolagsordningen 5 § 1 mom.).

Sasom framgar ur bolagsordningen (5 § 3 och 4 mom.) ska vid
faststallande av bolagsvederlag beaktas att det foreligger tva olika slag
av kallarutrymmen: dels sadant kallarutrymme som star i férbindelse
med affarslagenhet och for vilket uppbars vederlag enligt koefficienten
0,5 (5 § 3 mom.), dels sadant kallarutrymme som inte star i férbindelse
med affarslagenhet och for vilket uppbars bolagsvederlag enligt
koefficienten 0,25 (5 § 4 mom.).

Sasom framgar ur 4 § bolagsordningen ingar det i lagenheterna D 41 -
D43 saval bostads- som kallarutrymmen (enligt bolagsordningen ingar
det i kdrandens lagenhet D41 golvyta 97+51 m2, varav 51 m2 utgor
kallarutrymme). Ifrdgavarande i bolagsordningen sasom kallarutrymme
namnda del &r belagen i byggnadens kéllarvaning och den ar aven
faktiskt byggd for anvdndning sasom kallare. Det i kallaren befintliga
utrymmet lampar sig inte for boende, eftersom dar saknas sadana
fonster som fordras av boendeutrymmen. Dessutom ar utrymmet lagre
an boendeutrymmen och det saknar en sadan slutlig bearbetning som ar
sedvanlig fér boendeutrymmen.

Enligt sin tidigare praxis har bostadsbolaget uppburit ett vederlag for
lagenheternas D41 - D43 kéllarutrymmen enligt koefficienten 0,25. Pa
grund av meningsskiljaktigheter som uppstatt om bolagsordningens
innehall har svarandebolagets styrelse hanfort fragan om
bolagsordningens tolkning att avgéras av bolagsstamman.
Bolagsstamman har 16.6.2014 beslutit att vederlag enligt koefficienten
0,5 ska uppbaras for ifragavarande kallarutrymmen.

Bolagsstdmmans beslut &r i strid med bolagsordningen, vilket aven
konstateras i protokollet. Nagot sadant alternativ att for ett kallarutrymme



<)
som star i forbindelse till bostadslagenhet skulle uppbaras ett vederlag
enligt koefficienten 0,5 forekommer inte i bolagsordningen.

Avgorande ar att bolagsstdmmans beslut ar i strid med bolagsordningen
och lagen om bostadsaktiebolag. Eftersom beslutet i protokollet
konstaterats vara i strid med bolagsordningen, bor den har
omstandigheten anses ostridig. Foljaktligen ar beslutet ogiltigt.

Karanden har varken vid bolagsstdmman eller senare godkant att
vederlag uppbars i strid med bolagsordningen utan istallet fordrat att
vederlag ska uppbaras for kallarutrymmen som han besitter enligt
koefficienten 0,25. Detta har motsvarat bostadsbolagets tidigare praxis,
vilken aven svarandebolagets revisor funnit riktigt och férenligt med
bolagsordningen.

Enligt 3 kapitel 1 § lagen om bostadsaktiebolag ar aktiedgarna for att
tacka svarandebolagets utgifter skyldiga att betala bolagsvederlag enligt
de grunder som bestams i bolagsordningen. En 6kning av aktiedgarens
betalningsskyldighet gentemot svarandebolaget kraver aktiedgarens
samtycke enligt 6 kapitel 35 § lagen om bostadsaktiebolag. Ett beslut att
uppbara vederlag i strid med bolagsordningen sa att vissa aktiedgarens
betalningsskyldighet 6kas i forhallande till andras kranker @ven i 1 kapitel
10 § avsedd aktieagarnas likstalldhet.

Eftersom karanden inte gett sitt samtycke till beslutet att uppbara
vederlag i strid med bolagsordningen, har bolagsstdmman inte giltigt
kunnat besluta om att uppbara vederlag pa en grund som &r i strid med
bolagsordningen.

Bilhallen och bilplatser

Bostadsbolagets beslut och beslutsprocess har varit felaktig aven savitt
géller bilhallen (som i 4 § bolagsordningen benamns lagenhet E45).
Enligt bolagsordningen berattigar aktierna nris 3658 - 3675 (dvs. 18 st.
aktier i en aktiegrupp) till besittning av bilhallen.

I 2 kapitel 4 § 2 mom. lagen om bostadsaktiebolag stadgas att enskilda
aktier som hor till samma aktiegrupp inte far tecknas, 6verlatas eller
Overforas pa nagot annat sétt eller pantsattas, utom nar en lagenhet
delas eller en del av en lagenhet slas samman med en annan lagenhet.

Bostadsbolaget har utan beaktande av namnda lagrum ftillatit att
bilhallsaktier overlatits en i gangen, dvs. i praktiken sa att aktiegruppen
bestaende av 18 aktier uppdelats i 18 separata aktier vilka det varit
mojligt att dverfora som sjalvstandiga aktier till nya aktiedgare.
Forfarandet har skett i strid med lagen om bostadsaktiebolag och
bolagsordningen.

Ovan namnda procedurfel, som féranletts av att aktiegruppen nris 3658 -
3675 splittrats i strid med 2 kapitel 4 § lag om bostadsaktiebolag, torde
vara ostridigt.

| 2 kapitel 2 § om bostadsaktiebolag stadgas dessutom att, ifall en aktie
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har flera dgare, dessa kan utdva agarrattigheter i svarandebolaget
endast genom en gemensam foretradare. Da den aktiegrupp som hanfor
sig till bithallen har splittrats, har envar av de 18 delagarna i aktiegruppen
getts en sjalvstandig rostratt vid bolagsstdmman. Beslutsforfarandet
strider mot 2 kapitel 2 § lagen om bostadsaktiebolag. Till f6ljd av
procedurfelet ar alla genom omrdstning tillkomna beslut ogiltiga redan pa
den hér grunden.

Det felaktiga forfarandet som galler bilhallen har aven en vasentlig
betydelse for bolagsvederlaget. Enligt bolagsordningen ar golvytan for
bilhallen dvs, ldgenheten E 45 384 m2. Vederlag uppbérs pa basis av
golvytan s att vederlaget for bilplatserna utgdr for varje bilplats fem
ganger vederlaget per m2 for en bostadslagenhet (5 § 5 mom.
bolagsordningen). Vederlag borde betalas for hela det utrymme som
delagarna besitter enligt den grund som namns bolagsordningen.

| praktiken betalar delagarna for bilhallen vederlag endast for en golvyta
motsvarande 90 m2. Vid faststallande av vederlaget har bostadsbolaget
utgatt ifran att envar av bilhallens 18 deldgare betalar vederlag for
endast fem m2, vilket betyder att vederlag har uppburits enbart foér 90
m2 (18 x 5 m2 = 90 m2). Ur bolagsordningen framgar inte att ytan for en
bilplats skulle vara fem m2. Nagon annan grund for att inte uppbéra
vederlag av de aktiedgare som ager bilhallsaktier for hela den i
bolagsordningen antecknade golvytan saknas likasa.

Av 5 § 1 mom. bolagsordningen framgar att grunden for berdknandet av
vederlagets storlek utgors av golvytorna av de i 4 § ndmnda
lagenheterna och vederlaget bor bestdmmas lika stort for varje
kvadratmeter, ifall inte i bolagsordningen namnda undantag galler
lagenheten ifraga. Nu diskuterade bilplatser i bilhallen omfattas av (ovan
namnda) 5 § 5 mom. bolagsordningen. Saledes har grunden for
vederlaget savitt galler bilhallen (och bilplatser i bilhallen) upptagits i
bolagsordningen och svarandebolaget ar skyldigt att bestamma om
vederlaget i enlighet med bolagsordningen. | vilken anvandning bilhallen
ar eller om aktieagarna alls de facto anvander bilhallen saknar betydelse
for skyldigheten att betala vederlag.

Sasom framgar ur bolagsordningen borde vederlag erlaggas for hela
bilhallens golvyta, istallet fér endast sddana delar av bilhallen pa vilka
bilar star parkerade. Vederlaget borde "tacka" dven kérleder och andra
motsvarande delar av bilhallen.

Ifall den aktiegrupp som bilhallsaktierna utgor inte skulle ha splittrats i
strid med bolagsordningen, vore det uppenbart att envar saméagare till
aktiegruppen ifraga skulle solidariskt ansvara for betalningen av
vederlaget med stdéd av bolagsordningen for hela den i bolagsordningen
for lagenhet E45 antecknade golvytan. Detsamma galler ju t.ex. for en
lagenhet som dkta makar ager tillsammans, eftersom aktiegruppen
sakerligen inte skulle spjalkas upp t.ex. pa basis av var i lagenheten
makarna bor. | ett sadant fall skulle skyldigheten att betala vederlag inte
heller baseras pa en dylik uppdelning sa att utrymmen som makarna
gemensamt anvander skulle avréknas fran den golvyta péa basis av
vilken vederlagets storlek betalas.
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Som en folid av ovannamnda fel har vederlag for bilhalten inte uppburits
pa basis av den golvyta som antecknats i bolagsordningen, utan i strid
med bolagsordningen. Da vederiag uppburits pa basis av 90 m2 istallet
for 384 m2, ar alla aktieagares andelar av vederlagen felaktiga; dvriga
aktiedgares andelar av bostadsbolagets kostnader har 6kat i
motsvarande man som bilhallsaktieadgarnas andelar har minskat.

Det ar t.o.m. mojligt att vederlaget faststallts sa att ytan fér envar bilplats
utgor endast en m2, varvid felet givetvis ar annu stérre. Entydig
information om hurdan den bilplatsyta ar som svarandebolaget anvant i
sin utréakning av vederlagets storlek har inte erhallits.

Enligt 5 § 5 mom bolagsordningen utgér vederlaget for bilplatserna pa
garden for varje bilplats tva ganger vederlaget per m2 fér en
bostadslagenhet. Ur bolagsordningen framgar inte storleken for den
ytvidd pa basis av vilken vederlaget ska utrdknas, utan den har faststalits
av styrelsen.

Enligt 3 kapitel 4 § lagen om bostadsaktiebolag ska grunden for
betalning av vederlaget alitid anges i bolagsordningen. Namnda lag ger
inte styrelsen eller bolagsstamman majligheter att bestamma om
grunderna for betalning av bolagsvederlaget. Saledes har det inte varit
mojligt att uppbéra vederlag for bilplatserna pa garden enligt
bolagsordningen och for bilplatserna i bilhallen borde vederlaget har
baserats pa den i bolagsordningen antecknade golvytan och en
gradering darefter.

Nu anhangigjorda klandertalan géller enbart det beslut som
bolagsstamman fattade 16.6.2014, inte eventuella felaktiga beslut som
fattats tidigare. Fristen om tre manader fér vackande av klandertalan
galler dessutom inte da fraga &r om i 23 lapitel 2 § lagen om
bostadsaktiebolag avsedd ogiltighet. Avvikande fran bolagsordningen
kan inte berattigas med hanvisning till att det avvikande forfarandet utgor
stadgad praxis i svarandebolaget.

Karanden har for klarhets skull konstaterat att svarandens kalkyler dver
vederlaget for en bilplats i bilhallen (5 ganger vederlaget per m2 fér en
bostadslagenhet, d.v.s. 5 X 3,20 euro =>16 euro/man) och for en bilplats
pa garden (2 ganger vederlaget per m2 for en bostadsléagenhet, d.v.s. 2
X 3,20 euro => 6,40 euro/man) ska forstas som det manatliga vederlaget
for en kvadratmeter daremot inte vederlaget for en hel bilplats.

Kapitalvederlaget

| bostadsbolaget har vid sidan om skotselvederlag dven uppburits
kapitalvederlag. Om kapitalvederlagets storlek har dven beslutits vid
bolagsstdmman 16.6.2014, punkt 15.

| svarandebolaget har under artionden (savitt kdranden kan minnas
alltsedan ar 1991) utrdknats saval skétsel- som kapitelvederlagets
storlek pa basis av grunder som namns i § § bolagsordningen, dvs. dven
kapitalvederlagets storlek har graderas pa basis av golvytan. |
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bolagsordningen ingar inte nagot stadgande om kapitalvederlag. For den
skull har man i fraga om alla former av vederlag foljt vad som stadgas i 5
§ om vederlagets grund.

Bostadsbolaget har emellertid nu vid bolagsstdmman 16.6.2014 beslutit
om en ny tolkning. Bostadsbolaget har ansett att bolagsordningens
bestammelse om betalning av skuldandel (6 §) utgdr en grund for
bestdmning av kapitalvederlagets storlek (oberoende om aktieagaren
betalar sin skuldandel genom kapitalvederlaget eller sasom
engangsbetalning). Enligt bostadsbolagets &ndrade tolkning ska
kapitalvederlaget utrdknas med beaktande av lagenhetens golvyta utan
betraktande av den gradering som namns i 5 § bolagsordningen. Som
en praktisk foljd av detta har skyldigheten att betala vederlag fér
affarslagenheter minskat proportionellt sett och skyldigheten att betala
vederlag fér bostadslagenheter och i synnerhet for kallarutrymmen 6kat.
Skyldigheten att betala vederlag for bilhallen (och for bilplatser pa
garden) har aven utraknats fel savitt galler kapitalvederlaget sdsom ovan
beskrivits, vilket betyder att samma fel paverkar aven vid utrakningen av
kapitelvederlaget.

Karandens uppfattning ar att den tolkning som bostadsbolaget tidigare
féljde nar det galler faststallande av kapitalvederlaget var riktig och att
den nya tolkningen ar felaktig. Om den bestdmmelse om gradering som
ingar i 5 § bolagsordningen inte skulle ha varit avsedd att galla &ven i 6 §
avsedd skuldandel, skulle en uttrycklig begransning med detta innehall
ha intagits i nagondera paragrafen, t.ex. i anslutning till uppdateringen av
bolagsordningen ar 2013. Ordalydelserna i 5 § och 6 § bolagsordningen
utvisar att, ifall kapitalvederlag uppbars, dess storlek ska utrdknas pa
grunder som anges i 5 §.

Anmarkningsvart ar att bolagsordningen ar ett inbérdes avtal mellan
aktiedgarna fran vilket undantag kan géras genom gemensamma
Overenskommelser. For den skull bor betydelse fastas vid hur
svarandebolagets aktiedgare tidigare pa ett vedertaget satt tolkat
bolagsordningen. Att anamma en ny tolkningspraxis utan de aktiedgares
samtycke, vars betalningsandel 6kas genom den nya tolkningen, ar inte
godtagbart och kranker aktieagarnas likstélldhet. Tolkningen av
bolagsordningen har inte blivit stridig till foljd av att aktier bytt agare, utan
till foljd av att disponenten bytts.

Den praxis som uppstatt pa basis av hur bolagsordningen faktiskt
tildmpats utvisar att aktiedgarna har betalat kapitalvederlag/betalat sin
skuldandel enligt en gradering baserad pa golvytan. Mot bakgrund av
detta har andringen av hur bolagsordningen tolkas utan aktieagarnas
samtycke varit ett 6verraskande slutresultat.

Vederlaget for affarslagenhet A14-15

Enligt 4 § bolagsordningen ar andamalet for l1agenhet A14-15 att utgéra
affarsutrymme. Dess golvyta ar 137 m2. Trots det har i disponentintyget
for lagenheten ifraga uppgetts att grunden for vederlaget fér lagenheten
ar dess funktion som affarslagenhet ifraga om 100 m2 och kéllare ifraga
om 37 m2.



Beslut nr 15
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Disponentintyget ar daterat 29.10.2013. Saledes har den utfardats under
den tid under vilken bolagsordningen varit ikraft (den har tratt i kraft
14.3.2013).

Av tidigare ndmnda skal kan bostadsbolaget inte besluta om att uppbéara
vederlag pa grunder som strider mot bolagsordningen. Disponentintyget
visar emellertid att bostadsbolaget inte i praktiken foljer i
bolagsordningen fastslagna grunder for vederlaget. Ifall utrakningen av
vederlaget (bolagsstammobeslutet i punkt 15) alltjamt grundar sig pa att
vederlaget for affarslagenheten A14-15 inte uppbaérs i enlighet med
bolagsordningen, kréanker beslutet aktiedgarnas likstalldhet och ar ogiltigt
aven pa denna grund.

Det verkar uppenbart att grunden for vederlaget géllande affarslagenhet
A14-15 ar alltjamt felaktigt utrdknad. Karanden har 31.7.2014 genom ett
brev kravt att fa information av disponenten och rattelse av ett eventuelit
fel, vartill disponenten i ett epostmeddelande svarade att styrelsen inte
kan andra bolagsstimmans beslut. Disponenten har aven i maj 2014
muntligen meddelat att vederlag uppbars mindre an vad som enligt
bolagsordningen borde uppbaras.

Att tidigare bolagsstammor eventuellt fattat pa motsvarande satt felaktiga
beslut, hindrar inte kdranden fran att klandra det beslut som fattats vid
bolagsstamman 16.6.2014. Eventuell i svarandebolaget iakttagen praxis
berattigar inte det beslut som klandertalan géller.

Eftersom bolagsstamman har fattat ett felaktigt beslut ifraga om grunden
for vederlaget (protokollets punkt 14) har aven vederlagets storlek
utraknats felaktigt (protokollets punkt 15). For den skull ar aven beslutet
om vederlagets storlek felaktigt redan pa grund av namnda materiella
orsaker. Darutover belastas dven beslutet i punkt 15 av tidigare ndmnda
procedurfel.

Vederlagets storlek faststalls pa den grunden att svarandebolaget ska
kunna tacka alla sina kostnader genom vederlag som uppbars av
aktiedgarna. Da t.ex. vederlagen som uppbars for kéllarutrymmena har
utraknats pa felaktiga grunder, har vederlaget for bostadslagenheterna i
motsvarande man kunnat minskas. For den skull ar de olika vederlagen
aven till sina eurobelopp felaktiga.

Sammanfattningsvis

| kdromalet ndmnda klandrade svarandebolagets bolagsstammobeslut
16.6.2014 ar ogiltiga sdsom avses i 23 kapitel 2 § lagen om
bostadsaktiebolag eller i varje fall ogiltiga sdsom avses i 23 kapitel 1 §
namnda lag.

Om bolagsordningen upplevs leda till oskalighet kan bolagsordningen
jAmkas med stdd av 6 kapitel 36 § lag om bostadsaktiebolag. En
"jamkning” i form av ett beslut att lata bli att tillampa bolagsordningen
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savitt galler vissa aktiedgare, ar daremot inte mdjlig utan samtycke av
samtliga aktieagare.

Rattegangskostnader

Karanden yrkar att svarandebolaget ska forpliktas att ersatta karandens
rattegangskostnader jamte laga drojsmalsréanta.

Karanden har konstaterat att svaranden inte har foretett en specifikation
over sina rattegangsyrkanden och att kdranden darfor inte kan ta
stallning till dessa yrkanden. K&randen motsétter sig svarandens
rattegangsyrkanden sasom ospecifiserade.

Svaranden har aberopat bostadsbolagets planer att andra sin
bolagsordning. Savitt kdranden kanner till har ingen ny bolagsordning
behandlats och godkants vid svarandebolagets bolagsstamma. Det ar
aven oklart huruvida bolagsstdmman nagonsin kommer att godkanna en
ny bolagsordning. Det ar skél att notera att alla vésentliga andringar av
bolagsordningen kommer i praktiken att fordra samtycke av alla
aktiedgare. Bostadsbolaget har inte begért att sddana samtycken ska
ges. For den skull saknar svarandens invandning om att
bolagsordningen kommer att &ndras nagon gang i framtiden betydelse i
arendet.

Avgorande i skriftligt forfarande

Karanden har gett samtycke till att d&rendet avgors i skriftligt forfarande (5
kapitel 27a § rattegangsbalken).

1. Svaranden Bostads Ab Lantmannagarden i Ekenas bestrider
karomalet till alla delar och i sin helhet.

2. Karandens rattegangskostander bestrids till grunden och till ett belopp
som overskrider 3.000 euro inklusive mervardeskatt.

3. Svaranden yrkar att kdranden alaggs att ersétta svarandens
rattegangskostnader sammanlagt 3.234,40 euro jamte laga
dréjsmalsranta raknat fran och med att en manad forflutit fran
tingsrattens avgérande.

4. Svaranden ger samtycke till att &rendet avgors i skriftligt forfarande (5
kapitel 27a § rattegangsbalken).

Kallarutrymmet i lagenhet D41

Karanden havdar att det pa bolagsstamman 16.6.2014 (punkt 14 i
protokollet) pa felaktiga grunder har beslutats att det for bostadslagenhet
41 D:s kallarutrymme skall uppbéras ett skotselvederlag multiplicerat
med koefficienten 0.5. Enligt kdranden skall koefficienten vara 0.25.
Karanden motiverar sin standpunkt med ordalydelsen i bolagsordningen.
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Avseende ordalydelsen i bolagsordningen star det klart att kdranden har
missuppfattat dess innebdrd. Grunden fér berdknandet av
skotselvederlaget finns i bolagsordningens 5 § 1 mom., medan
bestdammelserna gallande kéllarutrymmena finns i 5 § 3 och 4 mom.

Enligt 5 § 1 mom. utgérs grunden for berédknandet av vederlagets storlek
av golvytorna av lagenheterna och vederlaget bér bestdmmas lika stort
ror varje kvadratmeter, dock med beaktande av f6ljande, d.v.s. med
beaktande av bl.a. 5 § 3 och 4 mom.

Enligt 5 § 3 mom. bolagsordningen utgér vederlaget for till
affarslagenheterna hérande kallarutrymmen som star i férbindelse med
ovan- och bredvidliggande affarslagenhet 0,5 ganger vederlaget per m2
for en bostadslagenhet.

Enligt 5 § 4 mom. utgor vederlaget for i kdllarplanet befintliga utrymmen,
som inte star i forbindelse med ovanliggande affarslagenhet, 0,25
ganger bostadslagenheternas vederlag.

Med stod av ordalydelsen bolagsordningen skall vederlaget med andra
ord bestdmmas lika for varje kvadratmeter (1/1). Avseende
kallarutrymmena utgoér 5 § 3 och 4 mom. de enda undantagen till
huvudregeln.

Det avgorande vad betraffar detta arende ar att kallarutrymmet Iagenhet
41 D, d.v.s. kdrandes lagenhet, inte hor till nAgondera av dessa
undantagskategorier. Utrymmet ar inte ett utrymme som star i
forbindelse med en affarsldgenhet, Utrymmet ar inte heller ett utrymme
som inte star i forbindelse med en affarslagenhet, d.v.s. helt atskilt.
Kallarutrymrnet tillhérande lagenhet 41 D ar daremot ett utrymme som
star i direkt forbindelse med en bostadslagenhet, d.v.s. en typ av
utrymme som inte finns med i bolagsordningen som ett undantag till
huvudregeln.

Klart ar saledes att den korrekta tolkningen av bolagsordningen ar att
vederlaget for denna typ av kallarutrymme skall betalas enligt
huvudregeln, d.v.s. 1/1, eftersom utrymmestypen ifraga inte finns
namnd bland undantagen i bolagsordningen. Denna tolkning har dven
fastighetsforbundet i sitt 26.3.2014 daterade skriftliga utlatande bekréftat
vara korrekt.

Under inga omstandigheter skall koefficienten vara 0,25, som karanden
havdar.

Har kan aven noteras att svarandebolaget de facto varit tillmotesgaende
gentemot kdranden nar det godkant en koefficient pa 0,5 for
kallarutrymmet ifraga. Enligt en korrekt tolkning av bolagsordningen skall
som sagt vederlagets multiplikationskoefficient vara 1, inte 0,5. Detta
betyder i praktiken att andringen till 0,5 &r en minskning av vederlaget
fran 1, inte en hojning fran 0,25. Ndmnda minskning ar daremot inte
langre mojlig, eftersom partema synbarligen inte kunnat avgora arendet i
samija. Saledes kommer vederlaget i fortsattningen att fastslas enligt det



10
ovan anforda.

Karandes hanvisning till 6 kap 35 § bostadsaktiebolagslagen om kravet
pa aktiedgarens samtycke ar i drendet inte relevant. Detta eftersom det
inte &r fragan om en andring av bolagsordningen, utan enbart om
faststallandet av hur den skall tolkas.

Det som i drendet daremot ar juridiskt relevant, ar att
vederlagskoefficienten for kallarutrymmena ifraga enligt ordalydelsen
bolagsordningen inte kan tolkas vara 0,25. Foljaktligen skall talan
forkastas.

Bilhallen och gardsplatser

Avseende klander av stammobeslut foreskrivs i
bostadsaktiebolagslagens 23 kap 1 § att klandertalan mot ett bolag ska
vackas inom tre manader fran det att beslutet fattades. Om talan inte
vacks inom féreskriven tid anses beslutet vara giltigt.

Betraffande bilhallen och gardsplatsema kan for det forsta konstateras
att inget skilt beslut gallande dessa, eller grundema for dess vederlag,
har fattats pa bolagsstdmman 16.6.2014. Besluten har fattats langt
tidigare. Foljaktligen kan besluten i férevarande arende inte heller vara
fdremal for klander. Talan mot besluten ifraga har inte vackts inom tre
manader fran det att de fattades. Besluten skall sdledes i enlighet med
ordalydelsen i bostadsaktiebolagslagens 23 kap 1 § anses giltiga.

Aven om klandertiden inte skulle ha forsuttits ar kdrandens yrkanden
aven i Ovrigt ohallbara. Kéranden anfor att vederlaget for bilplatserna
skall grunda sig pa bilhallens totala yta enligt bolagsordningen, d.v.s. 384
m2, och att innehavarna av de 18 stycken bilplatserna féljaktligen skall
erlagga ett vederlag for 21,33 m2 (384 m2/18) ganger fem per plats.
Ingenstans i bolagsordningen star daremot att bilhallens yta
overhuvudtaget skall beaktas vid faststallandet av vederlaget for
bilplatsen.

Enligt bolagsordningens 5 § 5 mom. utgdr vederlaget for varje bilplats i
bilhallen 5 ganger vederlaget per m2 for en bostadslagenhet. Vederlaget
for bilplatserna pa garden utgor for varje bilplats 2 ganger vederlaget per
m2 for en bostadslagenhet. Saledes ar faststéllandet av vederlaget for
bilplatserna oberoende av bilhallens yta och skall i enlighet med
ordalydelsen vara 5 ganger vederlaget per m2 fér en bostadslagenhet,
d.v.s. 5 X 3,20 euro =>16 euro/man. P& motsvarande satt skall
vederlaget for en bilplats pa garden vara 2 ganger vederlaget per m2 fér
en bostadslagenhet, d.v.s. 2 X 3,20 euro => 6,40 euro/man. Dessa
grunder framgar klart i bolagsordningen. Bade bilhallens totala yta enligt
bolagsordningen och den faktiska ytan per bilplats ar irrelevanta.

Med tanke pa den kommande &ndringen av bolagsordningen kan har,
trots det ovan anforda, i korthet framlaggas grunderna for det rddande
laget och kérandes yrkanden:

Det finns 18 stycken bilplatser. Samtliga 18 bilplatser i bithallen har
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forvarvats som en (1) aktie, vilket motsvarar 1/18 kvotdel. Enligt
bolagsordningen ar bilhallens yta 384 m2. 1 verkligheten utgors ca 180
m2 av bilplatser och resten av ett cykelskjul och tekniska utrymmen, av
vilka bada sistnd@mnda anvands gemensamt av samtliga aktiedgare. |
svarandebolaget har man, med stéd av bolagsordningens ordalydelse,
for en bilplats betalat 5 ganger vederlaget per m2 for en
bostadslagenhet, d.v.s. 16 euro.

Karanden yrkar dock att innehavarna av bilplatserna skall betala
vederlag for 384 m2/18 => 21,33 m2 per bilplats. Om innehavarna av
bilplatserna i enlighet med kdrandes yrkanden tvingades betala vederlag
enligt 21,33 m2 per bilplats - dar vederlaget dessutom skall multipliceras
med 5 - skulle enbart skotselvederlaget per bilplats bli 341,28 m2 euro i
manaden. Den summan motsvarar skotselvederlaget for en
bostadslagenhet pa 106 m2. Hartill kommer aven ett eventuellt
kapitalvederlag. Ett sddant totalt bolagsvederlag fér en bilplats, som
dessutom till skillnad fran bostadslagenheterna ar kallutrymmen, kan inte
anses skaligt. Har kan ocksa noteras att om bilplatsinnehavarna
betalade for hela 384 m2, skulle dar aven inga utrymmet for cykelskjulet
och tekniska utryrnmen. Utrymmena ifraga skulle foljaktligen inte langre
kunna anvandas av de 6vriga aktionarerna utan att de vore tvungna att
betala en avgift at bilplatsinnehavarna. Alternativt skulle man bli tvungen
flytta dessa utrymmen helt och hallet.

Betraffande bilplatserna pa garden géller samma princip som for
bilhallen, &ven om gardsplatsemas vederlag ar 2 ganger per m2 fér en
bostadslagenhet, inte 5 ganger.

Kapitalvederlaget

Karanden har ocksa klandrat bolagsstammans beslut vad betraffar
faststallandet av grunden for kapitalvederlaget. | bolagsstdmmobeslutets
punkt nr. 15 har faststallts att kapitalvederlaget skall vara lika stort for
varje kvadratmeter oberoende av utrymmestyp.

Med hanvisning till ordalydelsen i bolagsordningen anfoér kdranden att
beslutet ifraga strider mot bolagsordningen. Enligt kdranden finns i
bolagsordningen inga uttryckliga bestammelser vad betraffar grunden for
kapitalvederiaget. Enligt 5 § 2 mom. utgdr vederlaget per m2 for en
affarslagenhet 1,5 ganger vederlaget for en bostadslagenhet. Eftersom
det enligt kdranden saknas en konkret bestdmmelse om
kapitalvederlaget, havdar karanden att ordet vederlag i paragrafen skall
tolkas att innefatta bade skotselvederlag och kapitalvederlag.

Karandes ovan beskrivna tolkning av bolagsordningen ar felaktig.
Samma galler kdrandes pastaende att det i bolagsordningen inte finns
nagra uttryckliga bestammeiser om grunderna for kapitalvederlaget.

Bestammelserna om kapitalvederlaget samt villkoren for aterbetalningen
av skulden i sin helhet till svarandebolaget finns i 6 § bolagsordningen.
Enligt 6 § 1 mom. bolagsordningen ar aktiedgarna beréttigade att till
svarandebolaget betala sin andel avsvarandebolagets langfristiga
skulder, vilka utraknas pa basen av golvytan. Bada raknas pa basis av
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golvytan, vilket i avsaknad av nagot undantag givetvis skall tolkas vara
lika stort for varje utrymme och kvadratmeter. Ordalydelsen ar otvetydig.

Eftersom grunderna for kapitalvederlaget sa tydligt framgari 6 §, ar det
for svaranden delvis oklart vad kdranden har menar. Det ar t.ex. ocksa
mojligt att kdranden av nagon orsak menar att bestdmmelserna i 6 §
enbart galler en aterbetalning av hela laneandelen pa en gang.
Karandes tolkning &r dock aven i det fallet ohallbar. Detta eftersom det
skulle betyda att grunderna for affarslagenheters aterbetalning av
laneandelen &r olika beroende pa om man betalar det som
kapitalvederlag (1,5), eller hela laneandelen pa en gang (1). En sadan
situation ar inte mojlig.

Svarandebolagets ovan framhalina standpunkt har ocksa fastslagits i
Hogsta domstolens avgérande 2009:22. Malet i fraga handlade
uttryckligen om att aktiondrernas andel och aterbetalning av
svarandebolagets lan enligt bolagsordningen (7 §) skall utraknas pa
basen av golvytan. | bolagsordningen fanns det - liksom har - daremot
inte skilt for sig specificerat nagonting om betalningen av
kapitalvederlag. HD fastslog att det inte finns nagon grund for att betala
tillbaka en relativt sett storre del av lanet enbart pa grund av att man
betalar lite at gangen, d.v.s. i form av kapitalvederlag. HD konstaterade
foljaktligen att aterbetalningen av lanen, bade form av engangsbetalning
och i form av kapitalvederlag, enligt 7 § i bolagsordningen uteslutande
skall baseras pa golvytan (HD 2009:22, s 9).

Vederlaget for affarslagenhet A14-15

Vad betraffar vederlaget for affarslagenheten A14-15 géller samma som
for bilhallen och gardsplatsema. Inget beslut darom har fattats pa
bolagsstdamman 16.6.2014, utan langt tidigare. Saledes har beslutet inte
klandrats inom den i bostadsaktiebolagslagen féreskrivna tiden och ar
foljaktligen giltigt.

Rattegangskostnader

Karandes yrkanden skall férkastas i sin helhet. Aven om en del av
karandes yrkanden mot svarandebolagets uppfattning skulle bifallas, ar
karanden med stod av 21 kap 4 § 1 mom. rattegangsbalken skyldig att
ersatta svarandebolagets rattegangskostnader, eftersom kdranden
uppsatligen har féranlett en onddig rattegang.

Alla aktiedgare i svarandebolaget som varit narvarande pa
bolagsstamman 16.6.2014, inklusive kdranden, ar medvetna om att
svarandebolaget skall &ndra bolagsordning. Ett forsta forslag till ny
bolagsordning torde ges fran fastighetsférbundet fore arsskiftet. Saledes
utgor utgangen i forevarande mal i vilket fall som helst endast en tillfallig
I6sning, vilket kdarande ar medveten om. Med beaktande av detta,
rattegangskostnademas omfattning och aven det faktum att kdrandes
intresse i drendet ar ca 40 euro i manaden, skall karande oberoende av
utgangen i malet forpliktas ersatta svarandebolagets
rattegangskostnader.
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Om en erséttning av karandes rattegangskostnader daremot mot
svarandebolagets uppfattning doms ut, utgér 3.000 euro (inklusive
moms) med tanke pa drendets och kdromalets omfattning ett skaligt
belopp.

Karandens skriftliga bevis

k1. Protokoll 6ver bolagsstdmma 16.6.2014

k2. Bolagsordning (ikraft fr.o.m. 14.3.2013)

k3. Fotografier, 4 st (tva 6ver kdrandens kallarutrymmen, tva éver
affarslagenhets kallarutrymme)

k4. Disponentintyg 29.10.2013

k5. Disponenstens epostmeddelande till kdranden 29.8.2014

Svarandens skriftliga bevis

s1. Protokoll 6ver bolagsstamma 16.6.2014

s2. Bolagsordning

s3. Fastighetsforbundets 26.3.2014 daterade utlatande

TINGSRATTENS AVGORANDE

Motiveringar

1. Inledning

Tingsratten har nedan tagit stallning till kdromalets yrkanden i
ordningsfoljd. Tingsratten har férst provat om beslutet nr 14, som fattats
vid bolagsstamman 16.6.2014 ska forklaras ogiltigt sdésom karanden
havdat. | det har avseendet tas forst stallning till pastadd ogiltighet till
foljd av beslutet om grunden fér vederlaget for kéllarutrymmen som
anknyter till lagenhet D41. Darefter tas stéllning till pastadd ogiltighet till
foljd av vad som beslutits om grunderna for vederlagen for utnyttjande av
bilhallen och bilplatser pa garden. Darefter tas stallning till pastadd
ogiltighet till foljd av vad som beslutits om grunderna fér
kapitalvederlaget. Efter detta tas stallning till pastadd ogiltighet till f6ljd av
vad som beslutits om grunderna fér vederlaget for affarslagenhet
A14-15. Efter detta har tingsratten prévat om beslutet nr 15 ska forklaras
ogiltigt sdasom karanden pastatt.

Tingsréatten har tagit stallning till kdrandens yrkande pa
verkstallighetsférbud i samband med prévningen av yrkanden om
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ogiltigférklarande av enskilda beslut. Slutligen har tingsratten tagit
stallning till parternas rattegangsyrkanden.

2. Kdrandens yrkande med avseende pa beslut nr 14
2.1 Kéllarutrymmet som anknyter till ldgenhet D41

Enligt 3 kapitel 4 § lagen om bostadsaktiebolag ska grunden fér
betalning av vederlaget anges i bolagsordningen. Betalningsgrund kan
enligt bestammelsen vara till exempel ldgenhetens yta, antalet aktier
eller den faktiska forbrukningen av vatten, el, varme eller nagon annan
nyttighet, eller den forbrukning av dessa som kan uppskattas tillforlitligt.

| 4 § bolagsordningen faststélls vilka Iagenheter och utrymmen
respektive aktier ger besittningsratt till. Ur bestdmmelsen framgar att
kdrandens aktier nris 3214 -3361 ger ratt att besitta ldagenhet D41, vars
yta uppges vara 97 m2 + 51 m2. Férstnamnda siffra avser bostadsytan,
sistndmnda ytan for en till lagenheten hérande kallare.

| 5 § 1 mom. bolagsordningen sdgs att bolagsstdmman fastslar storleken
av det vederlag som aktiedgarna skall ersatta till svarandebolaget fér de
lagenheter de besitter. Grunden fér beraknandet av vederlagets storlek
utgors enligt bestdmmelsen av golvytorna av de i 4 namnda
lagenheterna och vederlaget bor bestdmmas lika stort for varje
kvadratmeter, dock med beaktande av vad som sarskilt bestamts i
bestammelsens senare moment.

Grunderna for vederlagen for kallarutrymmen anges i 5 § 3 - 4 mom.
bolagsordningen.

I 5 § 3 mom. sags enligt foljande:

"Vederlaget for till affarsldgenheterna hérande kéllarutrymmen som star
i forbindelse med ovan- och bredvidliggande afférslégenhet utgér 0,5
ganger vederlaget per m2 fér en bostadslédgenhet".

| 5 § 4 mom. sags enligt féljande:

"Vederlaget for i kdllarplanet befintliga utrymmen, som inte star i
forbindelse med ovanliggande afféarslégenhet utgér 0,25 ganger
bostadsldgenheternas vederlag".

Den kallare som karanden besitter star i férbindelse med
bostadslagenheten utan att samtidigt sta i forbindelse med "ovan- och
bredvidliggande afféarsldgenhet”. Detta ar en ostridig omstandighet.

Bolagsordningen saknar uttryckliga bestémmelser om kéllare som star i
forbindelse med bostadslagenhet. Fér den skull saknar den har
omstandigheten (alltsa férbindelse till bostadslagenhet) relevans for
bestammande av grunden fér vederlaget fér utrymmet ifraga. Det har
beror pa att 3 kapitel 4 § lagen om bostadsaktiebolag anger att grunden
for betalning av vederlaget anges i bolagsordningen. En omsténdighet
som inte ndmns i bolagsordningen ar i det har avseendet utan betydelse.
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Den enda betydelsefulla omstandigheten i det har avseendet ar saledes
huruvida kallarutrymmet star eller inte star i forbindelse med en
affarslagenhet sasom sags i bolagsordningen.

Tingsréatten konstaterar att den kallare som kéranden besitter saledes
ska hanforas till den kategori av kéllare som avses i 5 § 4 mom.
bolagsordningen eftersom ndmnda bestammelse galler kallare som inte
star i férbindelse med ovanliggande afférslégenhet.

| malet har hanvisats till Hogsta domstolens avgorande 2009:22. |
namnda avgorande har Hogsta domstolen konstaterat att en tvetydig
bestdmmelse i bolagsordningen ska tolkas pa ett satt son beframjar
aktiedgarnas likstalldhet. Tingsratten konstaterar att bestammelserna i 5
§ 3 och 4 mom. i den nu aktuella bolagsordningen ar entydiga i och med
att de klart faster betydelse vid huruvida ett kéllarutrymme star eller inte
star iforbindelse med "ovan- och bredvidliggande afférsldgenhet”. Den
rattsregel som framgar ur avgérandet ger foljaktligen inte anledning att
bedéma den aktuella bestimmelsen i bolagsordningen annorlunda.

Ur protokollet for ordinarie bolagsstamman 16.6.2014 framgar att
bolagsstamman beslutit att vederlaget for kallarutrymmet som hor till
lagenhet D41 faststalls till 0,5 ganger bolagsvederlaget for lagenheten
ifraga.

| 1 kapitel 10 § lagen om bostadsaktiebolag stadgas om aktieagares
likstalldhet. Enligt bestdmmelsen medfor alla aktier lika ratt i
svarandebolaget, om inte annat féreskrivs i bolagsordningen. Enligt
bestammelsen far bolagsstamman, styrelsen eller disponenten inte fatta
beslut eller foreta nagon annan atgard som ar &gnad att ge en
aktieagare eller nagon annan en otilibérlig fordel till nackdel
forsvarandebolaget eller nagon annan aktiedgare.

Ostridigt ar att kdranden varken vid bolagsstdmman eller senare godkant
att vederlag ska uppbaras i sdsom framgar ur beslutet nr 14.

Tingsratten konstaterar att ett beslut att uppbara vederlag i strid med
bolagsordningen sa att vissa aktiedgarens betalningsskyldighet okas i
forhallande till andras kranker i ovannamnda paragraf avsedd
aktiedgares likstalidhet.

| 23 kapitel 1 § lagen om bostadsaktiebolag stadgas om klander av
stammobeslut. Enligt bestdmmelsens férsta moment, forsta punkten kan
en aktiedgare kan klandra ett stammobeslut, om
procedurbestdmmelserna i sagda lag eller i bolagsordningen inte
iakttagits. Enligt momentets andra punkt kan en aktieagare klandra
beslutet om det i nagot annat avseende strider mot sagda lag eller mot
bolagsordningen. Enligt andra momentet ska klandertalan mot ett bolag
vackas inom tre manader fran det att beslutet fattades. Om talan inte
vacks inom foreskriven tid anses beslutet vara giltigt.

Tingsratten konstaterar att karanden har vackt klandertalan 9.9.2015
d.v.s. inom den frist som uppstélls i ovannamnda lagrum.



16

Tingsratten konstaterar att stimmobeslutet, som upptagits i punkt 14 i
protokollet for bolagsstdmman, strider mot bestédmmelseni 5 § 4 mom. i
nu aktuella bolagsordning och bestammelsen om aktiedgares likstélldhet
enligt 1 kapitel 10 § lagen om bostadsaktiebolag.

Enligt 23 kapitel 2 § lagen om bostadsaktiebolag ar ett stammobeslut &r
ogiltigt, om beslutet klart strider mot den likstallighetsprincip som avses i
1 kap. 10 § och sddant samtycke av en aktiedgare som avses i 6 kap. 28
§ saknas. | malet ar ostridigt att kdranden inte har gett sddant samtycke
som avses i sisthamnda lagrum.

| 24 kapitel 4 § lagen om bostadsaktiebolag stadgas att ett beslut kan
genom en dom med anledning av en klandertalan forklaras ogiltigt eller
andras pa yrkande av karanden. Enligt bestdmmelsen kan pa yrkande
av karanden kan bolaget samtidigt forbjudas att verkstalla ett ogiltigt
beslut.

Men beaktande av ovan sagda forklarar tingsratten stdmmobeslutet
16.6.2014 nr 14 ogiltigt sdsom avses i 23 kapitel 2 § lagen om
bostadsaktiebolag till den del bolagsstamman beslutit att vederlaget for
kallarutrymmet som hor till lagenhet D41 faststélls till 0,5 ganger
bolagsvederlaget for Iagenheten ifrdga och forbjuder verkstalligheten av
beslutet till den har delen.

Karomalet godkanns till den har delen.
2.2 Bilhallen och bilplatser

Vid bolagsstamman har inte fattats beslut om bilhallen, bilplatser eller
grunderna for hur vederlagen for bilplatserna ska beraknas.

Om karandens pastaende om att vederlagen for bilplatserna faststéllts i
strid med bolagsordningen &r riktigt, har detta konsekvenser for
vederlagens belopp i och med att alla aktiedgares andelar av vederlagen
i sa fall ar felaktiga.

Om karandens pastaende att den aktiegrupp bestaende av 18 aktier
(nris 3658-3675) delats upp i strid med 2 kapitel 4 § lagen om
bostadsaktiebolag ar riktig, har detta haft konsekvenser for
beslutsforfarandet vid bolagsstamman eftersom delégare till en
aktiegrupp endast kan utéva agarrattigheter genom en gemensam
foretradare enligt 2 kapitel 2 § lagen om bostadsaktiebolag.

For den skull har tingsratten prévat karandens nu diskuterade yrkanden
trots att inga skilda beslut fattats om bilhallen, bilplatser eller grunderna
for hur vederlagen for bilplatserna ska beraknas.

2.2.1 Pastadd feltillampning av 5 § 5 mom. bolagsordningen
Ostridigt ar att bostadsbolaget har vid berdknande av vederlag for

bilplatser i bilhallen och pa garden tillampat en praxis enligt vilken
bilhallens totala yta och den faktiska ytan for bilplatserna lamnats utan
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betydelse

| 4 § bolagsordningen ségs att aktierna "medfor ratt att besitta 1agenheter
i svarandebolagets byggnader pa foéljande sétt”, varefter féljer en
upprakning av samtliga isvarandebolaget existerande lagenheter jamte
information om lagenhetstyp, vilka aktier som ger besittningsratt till vilka
lagenheter etc.

Ur bestammelsen framgar att E 45 benamnt utrymme utgér bilhall, att
dess golvyta dr 384 m2 och att 18 stycken aktier ger besittning till
utrymmet ifrdga samt att aktiernas nummer ar 3658-3675.

Grunden for besittningsratten till bilhallen har i bolagsordningen
formulerats pa samma satt som for bostads- och affarsldgenheter.

Som ovan konstaterades fastslar 5 § 1 mom. bolagsordningen att
"grunden for berdknandet av vederlagets storlek utgérs av golvytorna
av de i 4 ndmnda ldgenheterna och vederlaget bor bestémmas lika stort
for varje kvadratmeter, dock med beaktande ..." av vissa undantag som
anges i darpa foljande moment.

Ifraga om bilplatser stadgas om féljande undantag i 5 § 5 mom.
"Vederlag for bilplatserna i bilhallen utgér for varje bilplats 5 ganger
vederlaget per m2 fér en bostadsldgenhet och vederlaget fér
bilplatserna pa garden utgér for varje bilplats 2 gadnger vederlaget per
m2 fér en bostadslédgenhet”.

Bolagsordningen omfattar saledes en huvudregel enligt vilken grunden
for vederiag berdknas pa basis av en viss angiven golvyta. Den har
huvudregeln uttalas i 5 § 1 mom. och den tillampas aven i 2 mom.
(affarslagenheterna), 3 mom. (kallarutrymmen med forbindelse till
affarslagenhet) och 4 mom. (kallarutrymmen utan férbindelse till
affarslagenhet). Gemensamt for alla dessa moment &r att i de har
momenten avsedda golvytornas storlek definierats i 4 §.

Bestammelsen i 5 § 5 mom. bolagsordningen avviker fran de tidigare
namnda moment eftersom ytvidden for en bilplats inte definierats i
bolagsordningen. Det har galler saval bilplatser i bilhallen som bilplatser
pa garden. Namnda 5 § 5 mom. utgor saledes ett undantag fran den i 5
§ 1 mom. uttalade huvudregeln.

Av den orsaken att bilplatsernas ytvidd éverhuvudtaget inte definierats i
bolagsordningen ska det 5. momentet anses vara av annan typ an de
tidigare momenten i bestammelsen ifraga.

Eftersom bestdmmelsen i 5 § 5 mom. bolagsordningen - till skillnad fran
de tidigare momenten - inte entydigt definierar vidden av den yta pa
basis av vilken vederlag ska beraknas, finner tingsratten riktigt att tolka
bestammelsen i 5 § 5 mom. sa att den dverhuvudtaget inte faster
betydelse vid storleken av bilhallens golvyta. Den har tolkningen ar
forenlig med ordalydelsen i namnda bestdmmelse.

Savitt galler bilplatserna pa garden avviker bestdmmelsen i 5 § 5 mom.
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bolagsordningen annu tydligare fran de tidigare momenten.

Bostadsbolaget har, som sagt, vid beraknande av vederlag for bilplatser i
bilhallen och pa garden en tillampat praxis enligt vilken bilhallens totala
yta och den faktiska ytan for bilplatserna lamnats utan. Tingsratten finner
inte styrkt att bostadsbolaget harigenom skulle ha tillampat en praxis
som vore i strid med bestdmmelsen i 5 § 5 mom. bolagsordningen.

Karomalet ska till den har delen forkastas.

2.2.2 Pastadd spjalkning av aktiegrupp i strid med 2 kapitel 4 §
lagen om bostadsaktiebolag

Ur 4 § bolagsordningen framgar att 18 stycken aktier ger besittning till
bilhallen samt att aktiernas nummer ar 3658-3675. | malet ar ostridigt att
i bilhallen finns 18 bilplatser och att dessa har forvarvats som en (1)
aktie, vilket motsvarar 1/8 kvotdel.

| 2 kapitel 4 § 2 mom. lagen om bostadsaktiebolag stadgas att enskilda
aktier som hoér till samma aktiegrupp far inte tecknas, 6verlatas eller
overféras pa nagot annat satt eller pantséattas, utom nar en lagenhet
delas eller en del av en lagenhet slas samman med en annan lagenhet.

| lagens forarbeten sags att bestdmmelsens syfte ar att forhindra
problem som féranleds av att en helhet bestaende av en aktiegrupp,
som medfor ratt att besitta en lagenhet, splittras (RP 24/2009 rd).

| rattslitteraturen konstateras att ovan citerade bestammelse inte hindrar
att aktier som ingar i en aktiegrupp ar féremal for samagande. Pa ett
samagande av den har typen tilldmpas lagen om vissa
samagandeférhallanden (180/1958). Saméagandet ifraga ar i dessa fall
uppdelat i kvotdelar som &r lika stora om inte annat éverenskommits. En
delagare kan overlata sin kvotdel, daremot inte en enskild aktie som
ingar i aktiegruppen (Jauhiainen, Jyrki - Jarvinen, Timo A. - Nevala,
Tapio. Asunto-osakeyhtidlaki Hki 2010 s. 63). Av 2 kapitel 2 § 3 mom.
lagen om bostadsaktiebolag féljer att ifall en aktie har flera agare kan
dessa utdva agarrattigheter i svarandebolaget endast genom en
gemensam foretradare.

| bilhallen finns foljaktligen 18 bilplatser. Bilplatser har forvarvats som en
(1) aktie, vilket motsvarar 1/8 kvotdel. Tingsratten har tolkat detta sa att
forvarv av bilplats i bilhallen inneburit att forvarvaren har blivit agare till
en av aktierna i aktiegruppen nris 3658 - 3675.

Ovan sagda betyder i sa fall att aktierna i aktiegruppen nris 3658 - 3675
har dverlatits en i gangen skilt sa att de nu &gs separat av olika agare.
Namnda forfarande strider mot 2 kapitel 4 § 2 mom. lagen om
bostadsaktiebolag.

Vid bolagsstamman har inte fattats nagot beslut som specifikt skulle
gélla bilplatserna eller aktierna nris 3658 - 3675. En foljd av att
aktiegruppen spjalkts ar i alla fall att de aktiedgare som har en bilplats i
bilhallen och som saledes dger nagon av aktierna nris 3658 - 3675 har



19
kunnat utnyttja separat rostratt med stod av sagda aktie trots att det
riktiga vore att aktierna nris 3658 - 3675 foretrads av en gemensam
foretradare. Det har felet kan i princip ha paverkat beslutsfattningen vid
bolagsstamman.

Enligt 23 kapitel 1 § 1 punkten kan en aktieagare klandra ett
stammobeslut, om procedurbestammelserna i ndmnda lag eller i
bolagsordningen inte har iakttagits vid behandlingen av ett &rende och
felet har kunnat paverka beslutets innehall eller aktiedgarnas ratt i 6vrigt.

| lagens forarbeten konstateras att ett procedurfel &r en klandergrund
endast om det kan ha haft ndgon betydelse i sak. Om det visas att ett fel
har begatts ar svarandebolaget i allmanhet skyldigt att vid
klanderprocessen pavisa att felet inte har nagon betydelse. Vid
bedémningen av detta ska man enligt férarbetena dels beakta felets
eventuella inverkan pa slutresultatet vid bolagsstdmmans beslut, dels
aktiedgarens ratt i ovrigt (RP 24/2009 rd).

Tingsratten konstaterar att bolagsstamman fattat beslutet i punkt 14
genom omrostning. Ett forslag har fatt 271 roster, ett annat forslag har
fatt 148 roster och det segrande forslaget har fatt 1278 roster. Om
aktiegruppen nris 3658 - 3675 skulle ha foretetts av en gemensam
foretradare sasom 2 kapitel 2 § 3 mom. lagen om bostadsaktiebolag
forutsatter, skulle den har aktiegruppens réstratt ha varit 18 roster. Med
beaktande av det rostningsresultat som framgar ur bolagsstimmans
protokoll 14. punkten, kan man darfor dra den slutsatsen att det
procedurfel som tingsratten nu patalat inte de facto har haft betydelse for
omrostningens slutresultat. Hade skillnaderna i omrostningen emellertid
varit (avsevart) knappare, hade aktiegruppens roster kunnat ha
avgOrande betydelse.

For den skull anser tingsratten att det procedurfel, som bestar av att
innehavare av nagon av aktierna i aktiegruppen nris 3658 - 3675 felaktigt
kunnat anvédnda sin till aktien bundna rostratt separat, kunde ha haft
betydelse i sak vid bolagsstdmman 16.6.2014.

Men beaktande av ovan sagda forklarar tingsratten bolagsstdmmans
beslut nr 14 aven ska anses ogiltigt sdsom avses i 23 kapitel 1 § 1
punkten.

Karomalet ska till den har delen godkannas.

3. Kirandens yrkande med avseende pa beslut nr 15

3.1 Kapitalvederlaget

Kéaranden har havdat att kapitelvederlagets storlek ska utrdknas pa basis
av grunder som ndmns i 5 § bolagsordningen, dvs. att aven
kapitalvederlagets storlek ska graderas pa basis av golvytan. Karanden
har havdat att ordalydelserna i 5 § och 6 § bolagsordningen utvisar att,
ifall kapitalvederlag uppbars, kapitalvederlaget ska utraknas med
beaktande av grunder som angesi 5 §.

Svaranden har bestridit kdromalet. Enligt svaranden ingar
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bestammelserna om kapitalvederlaget samt villkoren for aterbetalningen
av skulden i sin helhet till svarandebolaget i 6 § bolagsordningen. Dess
ordalydelse ar entydig enligt svarandens uppfattning.

Tingsratten konstaterar att 6 § bolagsordningen lyder enligt foljande:

"Aktiedgarna &r beréttigade att till bolaget betala sin andel av bolagets
langfristiga skulder, vilka utrdknas pa basen av golvytan.

Betalningen av skuldandelen bér ske pa de tidpunkter styrelsen
bestammer. Styrelsen kan fastsla storleken av betalningsraten fér den
skuldandel, som pa en gang skall uppbdras. De skuldandelsbetalningar
som uppbérs av aktiedgarna skall utan dréjsmal anvéndas till amortering
av bolagets skulder sdsom avsetts vid betalandet.

Skuldandelsbetalningarnas storlek skall bestdmmas sa, att med de som
skuldandelsbetalningar inkomna medlen kan betalas férutom en
amortering, som motsvarar skuldandelen, dven rénta dérpa och av
indexvillkor eventuellt hdrrérande kapitalékningar, réknade till det
datum, da bolaget med skuldandelsbetalningen avkortar pa
motsvarande lan. Om bolaget, da det amorterar med
skuldandelsbetalningar, maste betala mera &n vad aktiedgare som sin
skuldandel och évriga avgifter har erlagt, skall aktiedgare ersétta
bolaget for den extra utgift, som hérigenom uppstatt fér bolaget.

Det vederlag som skall indrivas av en aktiedgare som till fullo erlagt sin
skuldandel utrdknas sa, att den motsvarar hans andel i bolagets alla
andra utgifter férutom de, som omnémnes i férsta momentet. Om en
aktiedgare har betalt bara en del av sin skuldandel, bestdmmes fér
hans vidkommande vederlaget sa, att férutom till de ovanndmnda
utgifterna réknas héra utgifterna fér den &nnu obetalda skuldandelen”.

Som ovan i punkt 2.1 konstaterats, sédgs deti 5 § 1 mom.
bolagsordningen att bolagsstdmman "fastslar storleken av det vederlag
som aktiedgarna skall ersétta till bolaget for de ldgenheter de besitter”
(kursiverat har). Av formuleringen framgar att det ankommer pa
bolagsstamman att besluta om belopp fér vederlag som uppbars av
aktiedgare. Av formuleringen framgar inte att detta skulle gélla enbart
vissa typer av vederlag. Tvartom &r formuleringen skriven i en allman
form, vilket betyder att den ska anses gélla alla typer av vederlag som
uppbérs i svarandebolaget. For den skull anser tingsratten att
bestammelsen i 5 § 1 mom. bolagsordningen ska beaktas dven nar det
géaller kapitalvederlag.

Tingsratten forkastar svarandens pastdende att bestdmmelserna om
kapitalvederlaget samt villkoren for aterbetalningen av skulden till
svarandebolaget pa ett utttmmande sétt ingar i 6 § bolagsordningen.
Den har tolkningen kan inte godtas till féljd av att ndmnda bestammelse
uttalar sig inte om vilket organ som ska faststélla kapitalvederlagets
belopp. | och for sig ségs det i § 8 bolagsordningen att svarandebolagets
"angeldgenheter till den del de inte bér behandlas av bolagsstdmma,
handhas av styrelsen..." (kursiverat hdr). Men en tolkning att styrelsen
skulle ha ratt att bestamma om kapitalvederlagets belopp vore i strid
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med ordalydelsen i 5 § 1 mom. (jfr. "bolagsstdmman fastslar storleken
av det vederlag som aktiedgarna skall ersétta till bolaget fér de
lagenheter de besitter... "). Mot den har tolkningen talar dessutom den
faktiska omstandigheten att bolagsstamman 16.6.2014 i beslut nr 15
faststallt kapitalvederlagets belopp.

Av detta foljer att bestdmmelsen i 6 § 4 mom. bolagsordningen ska
uppfattas som ett komplement till bestdmmelsen 5 § bolagsordningen
och att bestammelserna ska lasas tillsammans nar fraga ar om
bestammande av kapitalvederlagets belopp. Tingsratten konstaterar
saledes att bestdmmelsen i 6 § 4 mom. bolagsordningen ska tolkas
som ett pabud enligt vilket fran den skyldighet att betala vederlag som
annars beraknas pa basis av vad som sags i 5 § bolagsordningen ska ett
avdrag goras ifrdga om en sadan aktiedgare som genom en
engangsbetalning erlagt till svarandebolaget "sin andel av bolagets
langfristiga skulder..." (jfr 6 § 1 mom.).

Eftersom bestammelserna 5 och 6 § bolagsordningen ska saledes lasas
tillsammans vid faststallande av kapitalvederlagets belopp, ska bisatsen i
6 § 1 mom. bolagsordningen ("... vilka utrdknas pa basen av golvytan")
|asas tillsammans med bestdmmelsernai5 § 1 - 4 mom.
bolagsordningen i och med att bolagsordningen inte innehaller nagon
uttrycklig begransning i det har avseendet.

Tingsratten konstaterar att bestdmmelsen i 1 kapitel 10 § lagen om
bostadsaktiebolag inte hindrar att betalningsskyldigheten endast galler
agare till vissa aktier eller att betalningsgrunderna ér olika beroende pa
aktietyp. Av kravet pa aktiedgarnas likstéllighet foljer daremot att
skillnader i betalningsansvaret maste klart framga ur bolagsordningen
(se HD 2009:22 punkt 22, dess inledning). Om sadana skillnader
bestdms i 5 § 2 - 4 mom. bolagsordningen. Den tolkning som tingsratten
stannat for harvidlag (se ovan) ar inte i strid med kravet pa aktiedgarnas
likstallighet.

Tingsratten konstaterar att bolagsstdmmans beslut nr 15 strider mot
bolagsordningen 5 och 6 § till den del det galler faststallande av
kapitalvederlagets belopp. Fér den skull forklarar tingsratten beslutet
ifrdga ogiltigt till denna del sdsom avses i 23 kapitel 1 § lagen om
bostadsaktiebolag och forbjuder verkstélligheten av beslutet till den har
delen.

3.2 Vederlaget for affarsldgenhet A14-15

Vid bolagsstamman 16.6.2014 har inte fattats beslut som specifikt galler
affarslagenheten A14-15, aktierna som berattigar till innehavet av
densamma eller grunderna for hur vederlagets for namnda lagenhet har
ska beraknas etc.

Om karandens pastdende om att vederlaget for affarsldgenheten A14-15
faststallts i strid med bolagsordningen ar riktigt, har detta konsekvenser
for vederlagens belopp i och med att alla aktiedgares andelar av
vederlagen i sa fall ar felaktiga.



22
For den skull har tingsratten provat kdrandens nu diskuterade yrkande
trots att beslut som specifikt géller I1agenheten eller till dess besittning
berattigande aktier etc. inte har fattats pa bolagsstdmman som avses i
karomalet.

Ur 4 § bolagsordningen framgar att lagenhet A 14-15 utgor
affarsutrymme och att dess golvyta ar 137 m2. Ur bolagsordningen
framgar inte att lagenhetens golvyta till nagon del skulle utgora kéllare.

Ur det disponentintyg som daterats 29.10.2013 (och som utgor
karandens skriftliga bevis 4) framgar en anmarkning med féljande
innehall: "Obs. ! Vederlag enligt 100 m2 afférsidgenhet + 37 m2 kéllare"
(kursiverat har).

Pa basis av vad svaranden forklarat i sin skriftliga utsaga har tingsratten
gjort den slutsatsen att svarandebolaget vid nagot tidigare tillfélle beslutit
att uppbara vederlag for affarslagenheten A14-15 enligt de uppgifter som
framgar ur disponentintyget, dvs. att vederlag som utgar for
affarslagenhet uppburits for en golvyta motsvarande 100 m2 och
vederlag som utgar for kallarutrymme uppburits for en golvyta som
motsvarar 37 m2.

Detta innebar att svarandebolaget asidosatt bolagsordningen som grund
for faststallande av vederlaget for affarslagenheten A14-15.

Enligt 3 kapitel 4 § lagen om bostadsaktiebolag ska grunden for
betalning av vederlaget anges i bolagsordningen.

Bolagsstamman har inte haft ratt att avvika fran vad bolagsordningen
stadgar om grunden for vederlaget for ndmnda lagenhet.

Att tingsratten funnit styrkt att vederlaget for affarsidgenhet A14-15
faststallts i strid med bolagsordningen, har konsekvenser for
vederlagens belopp i sin helhet i och med att alla aktiedgares andelar av
vederlagen i sa fall &r felaktiga.

Tingsratten konstaterar att bolagsstdmmans beslut nr 15 strider mot
bolagsordningen 5 § till den det det galler faststéllande av
kapitalvederlagets belopp for affarslagenheten A14-15. For den skull
forklarar tingsratten beslutet ifraga till denna del ogiltigt sdsom avses i 23
kapitel 1 § lagen om bostadsaktiebolag och forbjuder verkstélligheten av
beslutet till den har delen.

3.3 Pastadda fel vad géller vederlagens belopp

Karanden har yrkat att bolagsstammans beslut i punkt nr 15 om
vederlagens belopp ska anses ogiltigt till féljd av felaktiga beslut som
fattats ifraga om grunderna for hur dessa belopp ska beréknas.
Svaranden har bestridit att felaktiga beslut skulle ha fattats.

| foreliggande arende har tingsratten funnit styrkt att

- bolagsstdamman 16.6.2014 felaktigt faststallt grunden for vederlaget for
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kallarutrymmet som hor till lagenhet D41 (se 2.1 ovan)

- att aktiegruppen 3658-3675 i ett tidigare tillfalle spjalkts i strid med 2
kapitel 4 § 2 mom lagen om bostadsaktiebolag, vilket gett upphov till ett
procedurfel som kunnat ha konsekvenser vid bolagsstamman 16.6.2014
(se 2.2.2 ovan)

- bolagsstamman 16.6.2014 felaktigt faststallt grunden for
kapitalvederlaget (se 3.1 ovan)

- att grunden for vederlaget for affarslagenhet A14-15 i ett tidigare skede
faststallts i strid med bolagsordningen, vilket haft konsekvenser for
beslutet om vederlagens belopp vid bolagsstdmman 16.6.2014 (se 3.2
ovan)

Vederlagens belopp faststélls pa den grunden att svarandebolaget ska
kunna tacka alla sina kostnader genom vederlag som uppbaérs av
aktieagarna. Eftersom vederlaget som uppbars for kallarutrymmet som
hor till lagenhet D41 och vederlaget som uppbars for affarslagenhet
A14-15 har utraknats pa felaktiga grunder, har vederlagen for 6vriga
ldgenheterna i motsvarande man paverkats. For den skull ar de olika
vederlagen aven till sina eurobelopp felaktiga.

For den skull forklarar tingsratten beslutet ifraga dven pa denna grund
ogiltigt sdsom avses i 23 kapitel 1 § lagen om bostadsaktiebolag och
forbjuder verkstalligheten av beslutet.

4. Rattegangskostnader

Enligt 21 kapitel 1 § rattegangsbalken ar den part som férlorar malet
skyldig att ersétta alla motpartens skaliga rattegangskostnader som
foranletts av nddvandiga atgarder, om inte nagot annat bestams i lag.

I 3 § 1 mom. samma kapitel sags att, ifall det i samma mal har
framstéllts flera yrkanden, av vilka en del avgors till forman fér den ena
och en del till forman fér den andra parten, far de sjalva béra sina
rattegangskostnader, om det inte finns skal att aldgga den ena parten att
delvis erséatta motpartens kostnader. Om det som en part har forlorat
endast ar av ringa betydelse i malet, skall han fa full ersattning for sina
kostnader.

| foreliggande arende har tingsratten bifallit kdromalet sdsom
sammanfattats ovan (se 3.3). Kdromalet har forkastats till den del
karanden pastatt att bestimmelsen i 5 § 5 mom bolagsordningen skulle
ha tillampats fekatigt (se 2.2.1 ovan).

Tingsratten konstaterar att en klar majoritet av kdrandens yrkanden har
haft framgang i malet. For den skull finner tingsratten riktig att aldgga
svaranden att ersatta merparten av kdrandens rattegangskostnader
sasom narmare framgar ur domslutet.

Svarandebolaget har inte visat att kdranden skulle ha inlett rattegangen
utan att bolaget gett anledning dartill, eller annars uppsatligen eller av
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oaktsamhet har foranlett en onédig rattegang.

Med beaktande av malets utgang forkastas svarandens yrkande pa
rattegangskostnader.

1. Tingsratten forklarar att beslut nr 14, som fattats 16.6.2014 vid
bolagsstamman for Bostads Ab Lantmannagarden i Ekenas, ar ogiltigt
sasom avses i 23 kapitel 2 § lagen om bostadsaktiebolag till den del
bolagsstamman faststallt att vederlaget for kallarutrymmen som hor till
lagenhet D41 ska vara 0,5 ganger bolagsvederlaget for lagenheten D41;
beslutet ar till 6vriga delar ogiltigt sasom avses i 23 kapitel 1 § lagen om
bostadsaktiebolag

2. Tingsratten forklarar att beslut nr 15, som fattats 16.6.2014 vid
bolagsstamman for Bostads Ab Lantmannagarden i Ekenas, ar ogiltigt
sdsom avses i 23 kapitel 1 § lagen om bostadsaktiebolag

3. Tingsratten forbjuder Bostads Ab Lantmannagarden i Ekenés att
verkstalla ovan i punkterna 1 och 2 namnda beslut till den del de
forklarats ogiltiga.

4. Tingsratten forpliktar Bostads Ab Lantmannagarden i Ekends att
betala erséattning till Karl-Johan Ostermans for dennes
rattegangskostnader 6.319,04 euro jamte laga ranta fran det en manad
forflutit fran den dag domen gavs.

Till 6vriga delar har parternas yrkanden forkastats.

1 kapitel 10 §, 2 kapitel 2 § och 4 §, 3 kapitel 1 § och 4 §, 23 kapitel 1 §,
2 § och 4 § lagen om bostadsaktiebolag
5 kapitel 27a § och 21 kapitel 1 § och 3 § rattegangsbalken

Andring far sékas i denna dom genom besvar till Abo hovrétt

Tingsdomare Mika lliman



