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HOVRATTENS DOMSLUT

Med éndring av tingsréttens dom i sjdlva saken, forutom punkterna 2 och 4 i
domslutet, faststaller hovritten
- att Brogarden Forvaltning AB enligt aktiedgaravtalet haft och har ritt att inlosa
Ramundbergets Byboende AB:s aktier nr 501—1 000 i Fjélldngen
Ramundberget AB (556924-8437),
- att Brogarden Forvaltning AB dger battre ritt &n Ramundbergets Byboende AB
till hilften av aktierna 1 Fjdllingen Ramundberget AB, aktierna nr 501-1 000,
och aktiebrevet som representerar aktierna, samt forpliktar
- Ramundbergets Byboende AB att till Brogdrden Forvaltning AB 6verldmna
aktiebrevet for aktierna nr 501-1 000 1 Fjédllangen Ramundberget AB.

Hovritten dndrar tingsréttens dom dven 1 fraga om rittegdngskostnader och forpliktar
Ramundbergets Byboende AB att ersitta Brogarden Forvaltning AB for dess
rattegadngskostnader 1 tingsrdtten med 111 500 kr avseende ombudsarvode och rénta

enligt 6 § rintelagen fran den 3 oktober 2023 tills betalning sker.

Ramundbergets Byboende AB ska ersétta Brogarden Forvaltning AB for dess
rattegangskostnader 1 hovrétten med 58 800 kr, varav 49 500 kr avser ombudsarvode,

och rinta enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom tills betalning sker.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Ramundbergets Byboende AB (Byboende) har yrkat att hovritten ska bifalla kiromalet
i dess helhet. Byboende har ocksé yrkat att Brogarden Forvaltning AB ska forpliktas

ersitta Byboendes rittegdngskostnader vid tingsrétten.

Brogarden Forvaltning AB (Brogarden) har yrkat att hovritten ska bifalla
genkdromalet i dess helhet. Brogarden har ocksé yrkat att Byboende ska forpliktas

ersitta Brogardens réittegdngskostnader vid tingsrétten.

Parterna har motsatt sig varandras dndringsyrkanden.

Parterna har yrkat erséttning for sina rittegdngskostnader 1 hovrétten.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Parterna har aberopat de grunder och utvecklat sin talan pa samma sitt som 1
tingsritten och som framgéar av tingsréttens dom. Byboende har fortydligat att det gors
gillande att Brogardens tillkdnnagivande av inlosen av aktierna och verkstélligheten av

detta var for sig eller tillsammans har utgjort ett visentligt avtalsbrott.

UTREDNINGEN I HOVRATTEN

I hovritten har aberopats samma bevisning som vid tingsritten. De vid tingsrétten
inspelade forhoren med Philip Flacké, Marthin Jonsson och Andreas Martensson har
spelats upp. Brogédrden har 1 hovritten dberopat ny skriftlig bevisning i form av e-

postmeddelanden.

HOVRATTENS DOMSKAL

Tingsrétten har i1 sin dom utforligt redogjort for bakgrunden till tvisten, parternas

grunder och utveckling av talan samt den utredning som lagts fram. Hovrétten ansluter
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sig till tingsréttens redogorelser i dessa delar. I hovritten har kommit fram att endast
Fjallingen Ramundberget AB (Fjéllangen) ar part i aktiefigaravtalet och att det
indirekta dgandet i Fjéallingen II Ramundberget AB (Fjélldngen II) regleras i ett separat

aktiedgaravtal. Det avtalet har inte lagts fram i detta mal.

Den huvudsakliga frdgan i malet dr om parterna har eller har haft rétt att 16sa in
motpartens aktier i Fjdllaingen pa grund av vésentligt brott mot aktiedgaravtalet och
darfor ska anses ha béttre ratt till motpartens aktieposter. Hovrétten anser att den
provningsordning som tingsritten har stillt upp r riktig varfor den dven blir

utgangspunkten vid hovrittens provning.

Brogirdens talan (genkiiromalet)

Inledande bedomning

Den 9 april 2013 ingick Byboende och Brogarden ett aktiedgaravtal. Av
aktiedgaravtalet p. 2.4 framgér att Fjillingen ska hyra ut lagenheter i enlighet med
uthyrningsavtal med Ramundbergets Alpina AB (Alpina) enligt ett sdrskilt upprattat
hyresavtal. Den 5 december 2013 ingick bolagen ett hyresavtal avseende Fastigheterna
Funisdalen 42:151 och Funésdalen 42:152. Hyresavtalet undertecknades for
Fjallingen av Marthin Jonsson och for Alpina av Philip Flacké. Mot bakgrund av det
instdimmer hovrétten inledningsvis i tingsrattens bedomning att Byboende inte &r part 1
hyresavtalet och har dirmed ingen skyldighet att med direkt stod av det medverka till

att hyresinbetalningar erliggs och hyresintékter redovisas.

Fragan blir d4 om aktiedgaravtalet mellan parterna har inneburit en skyldighet for
Byboende att verka for att Alpina fullgdr sina dtaganden enligt hyresavtalet med
Fjallangen p.g.a. lojalitetsplikt.
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Lojalitetsplikt som riittslig grund

Tingsrétten har redogjort for lojalitetsplikten som allmén réttsprincip. Hovrétten
ansluter sig till den redogdrelsen med foljande tilligg. I ett kontraktsforhallande far
parter rent allmént sett anses ha en lojalitetsplikt mot varandra. En sddan plikt far
betraktas som en sddan handlingsnorm vilket inom civilrdtten brukar bendmnas allmin
rattsgrundsats eller civilrittslig princip. Det dr ddrmed inte sagt att plikten &r lika stark
mellan alla parter och i alla situationer. Forhallandena varierar betydligt mellan olika
fall och det dr inte mojligt och knappast inte lampligt att ange en allméngiltig princip
om gréanserna for lojalitetsplikten. Lojalitetsplikten anses 1 stillet vara

situationsberoende.

Lojalitetsplikten kan tillskrivas ett antal funktioner vilka utforligt och under lang tid
har diskuterats i praxis. Lojalitetsplikten har bl.a. ansetts gora bestimningen av
avtalets innehdll mera flexibel. Den anses ockséd ha en korrigeringsfunktion pé sa sétt
att ndr den annars etablerade ritten inte formar leverera ett rimligt balanserat resultat
kan lojalitetskravet fungera som ett korrigeringsinstrument (Munukka, J.,
Kontraktuell lojalitetsplikt, 2007, s. 406 och Lojalitetsplikten som réttsprincip,

SvJT 2010 s. 837 ft..). Vidare anses ldngvariga avtalsrelationer normalt kréva ldngre
gaende lojalitet av parterna dn vid momentana avtal som kop. Foreligger dessutom en
tydlig intressegemenskap mellan dem, vilket &r fallet da avtalet syftar till att uppna
ett gemensamt dndamal, skirps lojalitetsplikten ytterligare (Gronfors, K., m.fl.,
Avtalslagen [22 juni 2023, Version 6, JUNO], kommentaren till 36 § under p. 11

med déiri gjorda hinvisningar).

Lojalitetsplikten i detta fall

Av aktiedgaravtalets p. 1.5 framgér att parterna forbinder sig att i enlighet med
bestimmelserna i avtalet vidta de dtgidrder som dr erforderliga for att fullgéra den
angivna dverenskommelsen i avtalet. Hovrétten instdmmer 1 tingsrittens beddmning
att villkoret ger uttryck for en lojalitetsplikt mellan parterna. Hovrétten anser

emellertid, till skillnad frén tingsratten, att klausulen 1 sig dr allmént hallen och ger


https://juno.nj.se/b/documents/abs/SVJT_2010_S_0837
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inte isolerat ndgon ledning i frdgan om hur langt lojalitetsplikten strécker sig for
vardera avtalsparten. For att bedoma frdgan om lojalitetsplikten i detta fall behdver
klausulen sittas in i dess avtalskontext och vilka krav som kan stéllas pd Byboende i
forhallande till Alpinas skyldigheter méste avgoras efter en helhetsbedomning av

omsténdigheterna i malet.

Av aktiedgaravtalet framgér bl.a. att Fjallingen kopte fastigheterna Funédsdalen
42:151 och 42:152 av Alpina. Brogarden Entreprenad AB skulle lata uppfora
byggnader pa fastigheterna vilka sedan skulle hyras ut av Alpina for kommersiellt
boende i enlighet med hyresavtal pa sitt som framgar av avtalets p. 2.4. Eftersom
viss del av finansieringen skulle ske genom bidrag fran Lansstyrelsen gjorde parterna
ett atagande att fastigheterna skulle anvindas for kommersiellt boende. Dérefter var
parternas avsikt att avyttra fastigheterna pa det mest formanliga sittet, p. 1.2 1

avtalet.

Marthin Jonsson har berittat att syftet med avtalet var att uppfora byggnader, bedriva
kommersiell verksamhet med uthyrning av baddar for att déarefter silja fastigheterna
vidare. Ett fortsatt innehav av byggnaderna under en ldngre tid efter uppforandet av
dessa, tio ar enligt Marthin Jonsson, var en forutsittning for att projektet delvis
skulle kunna finansieras genom bidrag fran Lénsstyrelsen. Philip Flacké har i forhor
stdllt sig frimmande till att syftet med avtalet var att avyttra fastigheterna. Han har 1
stdllet uppgett att &ndamalet med avtalet hela tiden har varit att formedla
kommersiella bdddar och att Brogarden vill dndra syftet med samarbetet. Philip
Flacké har alltsd haft en annan uppfattning &n Marthin Jonsson om vilket det

huvudsakliga syftet med aktiedgaravtalet har varit.

Hovrétten bedomer att redan aktiedgaravtalets ordalydelse visar att parternas avsikt,
sd som det har kommit till uttryck i avtalet, har varit att etablera ett langvarigt
samarbete dir fastigheterna Fundsdalen 42:151 och 42:152 skulle bebyggas,
byggnaderna hyras ut och sd sminingom avyttras. Det Marthin Jonsson uppgett

bekriiftar ocks4 avtalsinnehéllet pa ett forklarligt och rimligt sitt. Aven Andreas
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Martensson har beréttat om att byggnaderna skulle hyras ut kommersiellt under tio ar

for att darefter avyttras.

Vidare anser hovritten att en forutséttning for att projektet i Fjallingen skulle
genomforas i enlighet med parternas avsikter, sd som det har kommit till uttryck i
avtalet, har varit att ett ndra samarbete mellan Byboende, Brogarden och deras

nirstdendebolag, bl.a. Alpina etableras.

Mot bakgrund av dessa forhallanden anser hovritten, i likhet med tingsrétten, att
hyresavtalet mellan Fjillangen och Alpina har utgjort en del av aktiedgaravtalet och
att parternas gemensamma avsikt har varit att andra nérstaendebolag skulle vara
inblandade 1 verksamheten fOr att dtagandena 1 avtalet skulle kunna uppfyllas pa
lampligt sitt. Hovritten tillagger att ndgot som ytterligare starkt talar for det &r att det
endast har varit Marthin Jonsson och Philip Flacké som har undertecknat bade
aktiedigaravtalet och hyresavtalet. Aven omstiindigheterna kring den s.k.

Overenskommelse 111, som tingsritten redogjort for, talar i samma riktning.

Hovritten instimmer dérfor sammanfattningsvis i tingsréttens bedomning att
parterna inom ramen for aktiedgaravtalet har haft att lojalt verka for att villkoren i det

och de 1 hyresavtalet uppfylls.

Byboende och Brogérden har dgt hédlften vardera av aktierna i Fjdlldngen. I enlighet
med aktiedgaravtalets p. 4.1 har Byboende och Brogérden haft rétt att vardera utse
tva ledamoéter och en suppleant i styrelsen for Fjillingen. Byboende har haft rétt att
utse ordforande, men denne har inte haft ndgon utslagsrdst vid beslutsfragor. For det
fall parterna inte kommer 6verens om en fraga vid ett styrelsemote har de haft att
hénskjuta fragan till ndsta mote. Vid fragor av avgdrande betydelse for parterna, dér
enighet inte kunnat uppnas, har parterna kunnat begéra medling, (se avtalets p. 4.1 a
och c). Aktiedgaravtalet har sledes inneburit att Brogérden inte haft ndgra
mdjligheter att utan Byboendes medverkan vidta atgérder, och vice versa. Avtalets
utformning stéller sdledes mycket hoga krav pa parternas formaga att lojalt samverka

med varandra for att fullgéra 6verenskommelsen i avtalet.
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Philip Flacké har varit bade aktiedgare och styrelseledamot i Byboende och Alpina
vilket betyder att han har haft att virna bada bolagens intressen. Hovritten bedomer
emellertid att dessa, objektivt sett, inte har varit oférenliga med varandra. Byboende
har darfor inte haft ndgot motiverat skil att franga de intressen som avtalet med

Brogarden ger uttryck for.

Sammanfattningsvis, vid en helhetsbedomning av omstdndigheterna, anser hovritten
att Byboendes lojalitetsplikt att verka for att hyresavtalet mellan Alpina och
Fjéllangen genomfors i enlighet med dess villkor har varit 1dngtgédende. Den nérmare
inneborden av lojalitetsplikten i forevarande fall dr att Byboende har haft att lojalt
och aktivt medverka till att Alpina redovisar intdkter och betalar hyror i1 enlighet med

hyresavtalet, till Fjdllingen.

Frdgan om avtalsbrott

Brogarden har pastatt att det finns oreglerade fakturor for hyra mellan Fjillangen I1
och fastigheterna Fundsdalen 42:149 och 42:150. Hovrétten bedomer att Brogarden 1
denna del inte har lagt fram tillrdcklig bevisning till styrkande av att Alpina varit i
betalningsdrdjsmal, bl.a. har varken aktiedgar- eller hyresavtalet mellan parterna
lagts fram. Brogédrden har ddrmed inte visat att det foreligger ndgot avtalsbrott i

denna del.

Tingsrdtten har antecknat det som Marthin Jonsson, Philip Flacké och Andreas
Martensson har uppgett. Hovritten tilligger att Andreas Mértensson har berittat att
fakturorna 27 och 29 fran Fjillangen forfoll till betalning den 2 november 2021.
Vidare har han beréttat att han tillskrivit Philip Flacké och pamint honom om
fakturorna. Av den skriftliga bevisningen framgar att Brogarden har ansett att
Byboende varit i betalningsdrdjsmél med hyrorna. Byboende har for sin del invént att
fakturorna har reglerats. Byboende har emellertid inte lagt fram ndgon bevisning till
stod for att fakturorna bestritts innan forfallodagen, att betalning skett eller att hyra
pa annat sitt deponerats. Aven om skrivningen i avtalet skulle tolkas pa det sitt som

Byboende foresprékat, att Alpina haft hela ndstkommande kvartal pé sig att redovisa
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hyresintikter och erldgga hyra, har fakturorna alltjamt vid efterféljande kvartals
utgdng kvarstétt obetalda. Alpina har séledes varit i betalningsdrdjsmél. Brogérden
har ddrmed visat att Alpina inte har betalat hyra och inte heller redovisat
hyresintékter for tredje kvartalet 2021 1 enlighet med hyresavtalet for fastigheterna
Funésdalen 42:151 och 42:152.

Hovritten anser utdver det att Brogérden har visat, bl.a. genom den skriftliga
bevisningen 1 form av korrespondens mellan parterna och det som Marthin Jonsson
och Andreas Mértensson har berittat om Philip Flackés agerande i Alpina, att
Byboende inte i tillrdcklig hog grad och pa ett lojalt sétt har medverkat till att Alpina
fullgjort sina adtaganden. Hovrétten finner darfor, 1 likhet med tingsrétten, att

Byboendes agerande har utgjort ett avtalsbrott.

Frdgan om avtalsbrottet har varit visentligt

Tingsrétten har utforligt redogjort for ett flertal omstdndigheter — parternas
samarbetsproblem och den omstdndigheten att det inte har funnits nagra egentliga
mojligheter for Brogarden att rikta andra paféljder mot Byboende som skulle innebéra
en avseviard patryckning for att fa till stand en réttelse av avtalsbrottet — som dven
enligt hovréttens mening talar for att det har rort sig om ett vésentligt avtalsbrott.
Dérutover ror det sig om, vilket dven tingsratten har konstaterat, ett brott mot en
central forpliktelse i avtalet. Kérnan i Fjdlldngens verksamhet har, fran fardigstillda
byggnader fram till eventuell avyttring, varit uthyrning av kommersiella bostiader.
Enligt hovrittens bedomning visar utredningen att Fjillingens intdkter i den 16pande
verksamheten huvudsakligen har kommit fran Alpina. Att det eventuellt har funnits
mdjlighet till utdelningsbara tillgdngar i Fjalldngen II, dndrar inte det forhallandet.

Genom den bevisning som har lagts fram i mélet 1 form av pantbrev, rittelse-
anmaningar, deloverenskommelser mellan parterna, e-postkorrespondens samt
parternas uppgifter om att det l[opande varit problem med att Alpina inte har avgett
redovisning eller betalat hyra 1 tid, har Brogdrden styrkt att det tidigare i flertalet fall
och vid upprepade tillfallen har forelegat betalningsproblem fran Alpinas sida. Philip
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Flackés uppgift om att Alpina kunde vara i drojsmal med betalningen ndgon gang
motsigs av den bevisning som Brogarden har aberopat. Byboende har for sin del inte

heller aberopat nagon bevisning till styrkande av sina pastdenden om ritt till kvittning.

Hovritten anser att Alpinas upprepade betalningsdrdjsmal har medfort att Brogarden
har haft anledning att forvinta sig framtida betalningssvéarigheter med Alpina och att
Philip Flacké inte skulle bidra till att 10sa situationen for Byboendes riakning.
Brogérden har exempelvis, utan full firmateckningsritt, limnat in betalnings-
foreldgganden mot Alpina avseende forfallna hyror. Andreas Mértensson har berittat
att bakgrunden till det var att Brogarden forsokte fa nagon form av reaktion frén Philip
Flacké gillande obetalda fakturor. Det visar pa det lasta ldge Brogarden har befunnit
sig 1, 1 egenskap av aktiedgare 1 Fjdllingen. Byboendes agerande har helt enkelt
medfort att det inte har influtit kapital till Fjallingen pa ett sddant sdtt som anges 1

hyresavtalet mellan Alpina och Fjillangen.

Mot bakgrund av dessa forhallanden bedomer hovrétten, till skillnad fran tingsratten,
att Byboende har brutit mot lojalitetsplikten mellan parterna i sddan omfattning att det
ska anses utgdra ett visentligt avtalsbrott. Vid sddant forhillande har Brogérden haft
och har rétt att inlosa aktierna 501—1 000 1 Fjdllangen och har battre rétt till aktierna
och aktiebrevet som representerar dessa. Vid den utgangen ska Byboende dven
forpliktas att 6verldmna aktiebrevet till Brogarden. Tingsrattens dom ska éndras i

enlighet med detta.

Byboendes talan (huvudkiromaélet)

Eftersom Brogéardens talan bifalls i dess helhet ska Byboendes talan som en foljd av

det ogillas. Tingsréttens dom (punkten 1 i domslutet) ska @ndras i enlighet med detta.

Riittegingskostnader

Vid denna utgang ska Byboende ersitta Brogirden for dess riattegdngskostnader sévil i

tingsritten som i hovritten. De yrkade beloppen har vitsordats.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B

Overklagande senast tisdagen den 5 november 2024.

Mats Fallstrom Karin Gustin

Chris Stattin-Larsson Nathalie Lihuvud (referent)
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OSTERSUNDS TINGSRATT DOM Mal nr
rotel 8 2023-10-03 T 1329-22
Meddelad i
Ostersund
PARTER

Kirande och gensvarande

Ramundbergets Byboende AB, 556919-4615
Vigs Ande

840 97 Bruksvallarna

Stéllforetradare: Philip Flacké
Vigs Ande
840 97 Bruksvallarna

Ombud: Advokat David Johansson och bitradande jurist Fabian Lidakra
Advokatfirma DLA Piper Sweden KB

Box 7315

103 90 Stockholm

Svarande och genkirande

Brogérden Forvaltning AB, 556913-4462
Voltviagen 36 A

831 48 Ostersund

Stallforetrddare: Martin Jonsson
Brogarden Lokaler AB
Hagviagen 18

831 48 Ostersund

Stallforetradare: Andreas Martensson
Lits Préastbord 208
836 92 Lit

Ombud: Advokat Tom Pripp
Pripplaw Advokat AB
Strandgatan 11

831 30 Ostersund

DOMSLUT

1. Ramundbergets Byboende AB dger battre rétt 4n Brogirden Forvaltning AB till
aktiebrevet till aktierna nr 501—1 000 i Fjéllingen Ramundberget AB.

Dok.Id 448913

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 708 Storgatan 6 063-15 06 00 méndag — fredag
831 28 Ostersund E-post: ostersunds.tingsratt@dom.se 08:00-11:00

www.ostersundstingsratt.domstol.se 13:00-15:00
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2. Ramundbergets Byboende AB:s kidromal i dvrigt ogillas.

3. Brogérden Forvaltning AB:s genkdromal ogillas.

4. Tingsrittens interimistiska beslut av den 27 april 2022 upphévs.

5. Vardera parten ska sté sin egen rattegangskostnad.
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BAKGRUND

Fjallingen Ramundberget AB (Fjéllangen) dger tva fastigheter: Funisdalen 42:151 och
42:152. Darutover dger Fjallangen i sin tur bolaget Fjallingen II Ramundberget AB
(Fjéllangen II), som éger fastigheterna Funédsdalen 42:149 och 42:150 (Fjallangen och
Fjallangen II tillsammans: Fjallingenbolagen). Pa fastigheterna har Brogarden
Entreprenad AB uppfort byggnader. Brogarden Entreprenad har uppldsts genom
konkurs. Ramundbergets Alpina AB (Alpina), som ér ett till Ramundbergets Byboende
AB (Byboende) nirstdende bolag, hyr ut byggnaderna pa fastigheterna for kommer-
siellt boende. Philip Flacké ar stéllforetradare for Byboende och Martin Jonsson ar

stéllforetradare for Brogarden.

Byboende och Brogarden Forvaltning AB (Brogérden) dger vardera hélften av aktierna
1 Fjillangen. Brogdrden dger aktierna nr 1-500 och Byboende édger aktierna nr 501—
1 000. Aktiebrev har utstillts avseende aktierna. Byboende och Brogérden har inbordes
reglerat sitt dgande 1 ett aktiedgaravtal av den 9 april 2013 (aktiedgaravtalet). Aktie-
brevet till aktierna nr 501—1 000 har efter tingsrittens interimistiska beslut den 27 april

2022 dverlamnats till Byboende, som i dagsldget har det i sin besittning.

De huvudsakliga fragorna i malet & om Brogarden till foljd av vdsentligt avtalsbrott
fran Byboendes sida har och har haft ritt att inlosa Byboendes aktier eller om aktierna
alltjamt tillhor Byboende, och omvént, om Byboende till f6ljd av vésentligt avtalsbrott

fran Brogardens sida har och har haft ritt att inlosa Brogardens aktier.

Relevanta bestdimmelser i aktiedgaravtalet dr frimst punkterna 16.1-2 som reglerar
vésentligt avtalsbrott och foljderna av detta, som bland annat innefattar en rétt att
forvarva den felande partens aktier om denne, efter anmodan fran motparten, inte inom

foreskriven tid om trettio dagar vidtar réttelse.
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YRKANDEN OCH INSTALLNINGAR

Byboende har yrkat att tingsrétten

- faststéller att Byboende har béttre ratt 4n Brogérden till aktiebrevet till aktierna
nr 501-1 000 i Fjallangen,

- faststiller att Byboende enligt aktieAgaravtalet haft och har ritt att inlosa
Brogardens aktier nr 1-500 i Fjédllangen,

- faststéller att Byboende har béttre ritt till Brogardens aktier nr 1-500 i
Fjéllangen och ddarmed aktiebrevet som representerar aktierna, och

- forpliktar Brogarden att till Byboende 6verldmna aktiebrevet till Brogardens

aktier nr 1-500 1 Fjélldngen.

Brogarden har bestritt kiromalet i dess helhet och yrkat for egen del
- att tingsrétten faststéller att Brogérden enligt aktiedgaravtalet haft och har ratt
att inlosa aktierna nr 501-1 000 1 Fjdlldngen,
- att tingsrétten faststéller att Brogérden har battre ritt till aktierna nr 501—-1 000
och ddrmed aktiebrevet som representerar aktierna, samt
- att tingsritten forpliktar Byboende att till Brogarden dverlamna aktiebrevet for

aktierna.

Byboende har bestritt genkdromalet.

Parterna har dven yrkat ersittning for sina respektive rattegdngskostnader. Byboende
har vitsordat Brogardens réttegangskostnader som skéliga i och for sig. Brogarden har,
betridffande Byboendes rittegangskostnader, vitsordat ett belopp om 300 000 kr

exklusive mervirdesskatt som skéligt i och for sig.
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GRUNDER

Byboende

Aktierna nr 501-1 000 i Fjdllingen samt aktiebrevet till aktierna, som nu befinner sig i
Byboendes besittning, tillhor Byboende. Byboende har inte begétt nagot avtalsbrott.
For det fall tingsrétten anser att Byboende begétt avtalsbrott dr det inte friga om négot
véasentligt avtalsbrott. Inlosenprocessen har inte foljts for Brogardens pastdende om

underlatenhet att indriva obetalda hyror.

Brogérden tillkdnnagav den 25 april 2022 att bolaget tagit aktiebreven i ansprék, att
bolaget avsdg att vilja en styrelse 1 Fjdllingen och att inlosen av Byboendes aktier i
Fjallingen hade verkstillts samt att hyresavtalet med Byboendes koncernbolag Alpina
skulle sdgas upp. Det skedde utan grund. Tillkdnnagivandet och verkstéllandet utgor
vasentligt avtalsbrott. Byboende har den 28 april 2022 anmodat Brogérden att vidta
rattelse vid dventyr av att Byboende annars avser pakalla inlosen av Brogardens aktier
1 Fjéllangen. Eftersom Brogérden inte inom foreskriven tid vidtagit réttelse har
Byboende den 13 juni 2022 i enlighet med aktiedgaravtalet pakallat inlésen av

Brogardens aktier.

Brogarden

Brogarden har till f6ljd av att d4gandet 1 Fjdllingenbolagen delas lika med Brogarden
och Byboende inte haft mdjlighet att driva in hyresfordringar fran Alpina. Hyres-
intdkterna fran Fjallingen och Alpina har inte redovisats enligt avtal. Vid upprepade
tillfillen har Alpina inte redovisat begért underlag for uthyrning. Réttelse vidtogs efter
anmodan 2021. Brogédrden trodde 1 och med detta att Byboende tog ansvar for Alpina.
Problemen fortsatte och efter anmodan den 7 december 2021 vidtogs inte réttelse 1 tid,
vilket var anledningen till att Brogirden pdkallade inlosen av aktierna. Efter att
Byboende protesterat verkstilldes inte inlosen av aktierna. Enbart ett tillkinnagivande

om att aktier ska inlsas kan inte utgdra ett vasentligt avtalsbrott.
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Byboende har begatt visentligt avtalsbrott genom att vigra medverka till att
Fjallangenbolagen kan driva in utestaende obetalda hyror, bland annat genom att inte
tillse att Alpina uppfyller sina ataganden (i form av att avge redovisningar och betala
hyror) enligt hyresavtalen med Fjillingenbolagen. Inlosen har inte betalats inom den
30-dagarsfrist som aktiedgaravtalet stipulerar och Brogarden har ritt att pakalla inlosen

enligt detta.

UTVECKLING AV TALAN

Byboende

Aktiedgaravtalet dr ingdnget mellan Brogarden och Byboende. Varken Alpina eller
ndgot annat bolag 1 Brogarden- eller Byboendekoncernerna ér part i1 aktiedgaravtalet.
Avtalet syftade till exploatering av de aktuella fastigheterna. Brogérdenkoncernen
tillhor entreprenadbranschen och Byboendekoncernen har expertis inom drift av
fjdllanldggningar och liknande. Fastigheterna skulle gemensamt exploateras av
parterna genom att Byboende skot till fastigheter och att Brogarden skot till arbete,
vilket beskrivs i punkten 2.3 1 aktiedgaravtalet. Punkten 2.4 stipulerar syftet med
avtalet. Av villkoret framgér att Fjdllaingen ska hyra ut producerade ldgenheter 1
enlighet med ett uthyrningsavtal med Alpina. Syftet var att tillskapa en struktur dér det
uppfordes byggnader och att Alpina dérefter skulle hyra ut fastigheterna.

Det finns inga ndrmare foreskrifter 1 aktiedgaravtalet om hur uthyrningen ska
administreras, det finns ingen bestimmelse som &ldgger Byboende att tillse att Alpina
ska avge redovisning 6ver omsittning och det finns inga sanktioner avseende sena
hyresbetalningar. Avtalet syftar snarare till att tillskapa en situation dir Fjéillingen kan

hyra ut fastigheter och byggnader, sa att Alpina kan bedriva uthyrningsverksamhet.

Byboende ir inte part 1 det hyresavtal som omndmns i aktiedgaravtalet. De avtalsbrott
Brogérden gor géllande ror saledes ingen av parterna i forevarande méal. Under alla
forhallanden bestrider emellertid Byboende att Alpina skulle ha brutit mot avtalet pd

nédgot sitt. Byboende bestrider dven att Alpina underlatit att avge redovisning och
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hyresbetalning per kalenderkvartal i efterskott. Hyresavtalet bestér av en fast del och
en omsittningsbaserad del. For att faststilla den faktiska omséttningen ska avrikning
och redovisning samt darmed hyresbetalning ske per kalenderkvartal i efterskott.
Hyresavtalet foreskriver inte ndgon sarskild frist for ndr redovisning och
hyresbetalning ska avges. Redovisning och betalning kan ddrmed ldmnas nér som helst

under det efterfoljande kvartalet, dock senast i slutet av kvartalet.

Hyresavtalet foreskriver att kostnader sdsom fastighetsskatt, el, vatten och avlopp,
virme, kyla, ventilation och avfallshantering ska inga i Alpinas hyra. I praktiken har
dock Alpina behovt sta for flera av dessa kostnader, varfor Alpina tvingats avrikna
eller kvitta sidana kostnader mot den fakturering som skett. Brogérden &r den part som
administrerat hyresfaktureringen och avrdkningen har inte fungerat pa ett tillfreds-
stdllande sdtt. Detta har bl.a. berott pa att Brogarden ibland begért redovisningar innan
den avtalade fristen 16pt ut och ibland fakturerat baserat pd schablonberékningar, vilket
inte ar tillatet enligt avtalet. I vissa fall har Brogarden dven underlatit att avrdkna
kostnader for el, vatten och liknande. Fakturorna har sdledes ofta varit felaktiga. Till
foljd av att Byboende bestritt felaktiga fakturor har Brogarden, utan ensam
firmateckningsrétt, ansokt om ett ogrundat betalningsforeldggande mot Alpina, vilket

har paverkat Alpinas kreditrating.

Visentliga avtalsbrott enligt punkten 16 1 aktiedgaravtalet avser de allra allvarligaste
avtalsbrotten — dvs. hdvningsliknande situationer. Ordinéra avtalsbrott foranleder 1
stéllet de typiska sanktionerna i avtalsforhallanden, t.ex. skadestand eller fullgorelse.
Vidare forutsitter punkten att det skett brott mot en konkret bestimmelse 1 avtalet.
Bestammelsen ska dérutover lisas ihop med punkten 16.3, vilken foreskriver att rétten
att inlosa aktierna dven foranleder en ritt att inlosa aktierna till en rabatt om 25
procent. Aven punkten 1.5 i avtalet har relevans for tvisten, eftersom det ér den enda
bestdmmelsen 1 aktiedgaravtalet som Brogérden har aberopat brott mot till stod for
bolagets pdkallande av inlosen. Det pastas fran Brogardens sida att punkten uttrycker
en lojalitetsplikt for parterna. Bestdmmelsen dr dock allmént hallen och foreskriver

inga specifika forpliktelser.
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Brogérden har den 7 december 2021, med hot om att pakalla inlosen av aktierna,
begért att Byboende vidtar réttelse genom att tillse att Alpina redovisar erhéllna
hyresintikter och betalar utestaende fakturor inom 30 dagar frdn mottagande av
meddelandet. Av meddelandet framgér inte vilka redovisningar som avses och inte
heller vilken bestimmelse Byboende pastis ha brutit emot. Byboende efterkom inte
Brogérdens begiran. Den 3 februari 2022 pakallade Brogarden inlésen av Byboendes
aktier genom leverans av aktiebrevet in blanco. Av begiran framgick emellertid d&ven
att Brogarden, enligt egen utsago, hade aktiebrevet deponerat och att detta inte skulle
medfora ndgot dverlamnande i praktiken. Brogarden uppgav vidare att bolaget hade for
avsikt att uppdatera Fjillingens aktiebok och att halla en extra bolagsstimma i syfte att

dndra styrelsen 1 Fjdllangen.

Den 9 februari 2022 bestred Byboende skriftligen Brogérdens pdkallande om inlosen. 1
bestridandet uppgav Byboende for det forsta att Brogarden inte preciserat vilken
bestimmelse Byboende skulle ha brutit mot samt att Byboende fornekar att det
avtalsbrott begatts. For det andra att Alpina inte ar part i aktiedgaravtalet. For det tredje
att varken Byboende eller Brogarden var part till det avtal som det pastas ha begatts
brott mot — dvs. hyresavtalet. For det fjarde att Alpina hade reglerat samtliga
hyresskulder, varfor Byboende — oavsett om Byboende ska anses ansvara for Alpina
eller inte — inte begatt nagot avtalsbrott. For det femte, och slutligen, att det pastadda

avtalsbrottet under alla forhdllanden inte kan anses utgora ett vésentligt avtalsbrott.

Den 15 februari 2022 skickade Brogarden ett nytt rittelsekrav till Byboende. I skriften
pastod Brogérden att Byboende inte avgett redovisningar for det fjarde kvartalet 2021
och att detta skulle ha skett senast den 31 januari 2022, vilket &r tvd mdnader innan den
foreskrivna forfallodagen. Réttelseanmaningen har saledes skett 1 fortid. Byboende
bestred den 23 februari 2022 rittelsekravet pa 1 princip samma grunder som det
foregdende bestridandet. Under alla omsténdigheter mdste Brogérden ha varit

medvetna om att Byboende ansag réttelseanmaningarna som ogrundade.
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Brogarden meddelande Byboende den 2 mars 2022 att det &nnu inte vidtagits ndgon
rittelse, samt att réttelse skulle ske senast den 11 mars 2022. Detta foranledde
Byboende att ta fram ett utkast pa stimningsansokan, vilket skickades till Brogérden
genom ombudet advokaten Tom Pripp via e-post den 21 april 2022. Byboende atog sig

ddrigenom dven att hdmta aktiebrevet, vilket dock inte kom att ske.

Brogarden har mot den bakgrunden ogrundat verkstallt inlésen av Byboendes aktier
den 25 april 2022, genom att Brogarden uttryckligen uppgav att aktiebrevet tagits i
ansprak, att dganderitten dirmed dvergatt till Brogarden och att Brogarden kommer att
vélja en ny styrelse i Fjdllaingen. Detta utan att Brogarden betalat nagonting till
Byboende 1 enlighet med vad som &r foreskrivet 1 aktiedgaravtalet. I samband med
detta bekrédftade Tom Pripp att aktiebrevet inte inneh6lls pd grund av tidigare
pantsdttning, utan att det fick antas att det hade deponerats. Brogardens syfte har varit
att utesluta Philip Flacké som dgare och att avsluta Fjillingens hyresforhallande med
Alpina, vilket strider mot det stipulerade syftet med aktiedgaravtalet. Det bor dven
noteras att Brogirden endast har foljt inlésenprocessen, sdsom den foreskrivs i

aktiedgaravtalet, for tva av tre av de avtalsbrott som gors géllande 1 mélet.

Byboende skickade den 28 april 2022 en begédran om réttelse till Brogarden. I skriften
anmodades Brogérden att skriftligen franfalla alla krav pé inlosen inom 30 dagar fran
mottagandet. Brogarden informerades dven att om sa inte sker kommer Byboende for

egen del pakalla inlosen av Brogardens aktier.

Byboendes aktiebrev for bolagets aktier 1 Fjillingen var tidigare pantsatt till
Brogérden, men pantsittningen upphorde 2015. Trots att pantsidttningen upphorde
overlimnade Brogérden inte aktiebrevet nir Byboende begirde att fa tillbaka det.
Brogérden fortsitter alltjimt att gora ansprdk pa Byboendes aktier, dven fast
aktiebrevet overldmnats till Byboende 1 enlighet med tingsrétten interimistiska beslut
den 27 april 2022. Verksamheten som bedrivs pd fastigheterna dgda av Fjéllangen har
saledes ett stort virde. Brogérden har forsokt komma Gver aktierna i Fjéllangen och

dérigenom fa kontroll 6ver fastigheterna. Syftet med detta forfarande verkar frimst ha
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varit att sdga upp hyresavtalet med Alpina for att sedan bilda bostadsrittsforeningar att

sdljas vidare.

Brogérden

Philip Flacké hade vid den aktuella tidpunkten full kontroll 6ver bdde Byboende och
Alpina. En 6versiktlig bild av handelseforloppet ar att Philip Flacké motsatt sig att
Fjallangen II ska skicka pengar till Fjallingen. Det finns 1 dagsldget uppskattningsvis
ca 8 000 000 kr pa Fjallangen II:s konto. Samtidigt har Philip Flacké inte medverkat
till att hyresbetalningar skett. Detta har medfort att Brogédrden behdvt ldgga ut pengar

for exempelvis skattebetalningar.

Aktiedgaravtalet mellan parterna ar uppréttat av DLA Piper. I avtalet saknas en
mekanism for parterna, for det fall de inte kommer Gverens, att ta sig ur det

gemensamma dgarforhdllandet. Den enda védgen ut ur avtalet &r att pakalla inlosen.

Aktiebrevet pantsattes 2015 och Philip Flacké kom sa smaningom att uppfylla sina
ataganden, vilket medforde att pantséttningen upphorde och att han hade dédrmed rétt
att fa tillbaka aktiebrevet. Det dr alltjaimt oklart varfor aktiebrevet aldrig kom att
overlamnas. Aktiebrevet fanns i Brogardens besittning fram till mars 2018, da det
aterlimnades till Philip Flacké i samband med att Overenskommelse 111 triffades. Det
ar oklart vad, men nidgonting skedde den 21 mars 2018 som foranledde Philip Flacké
att underteckna aktiebrevet in blanco och att direfter aterlimna aktiebrevet till
Brogarden. Nagon begiran om att aterfa aktiebrevet har dock inte tillstdllts Brogarden

forran tvisten inleddes.

Overenskommelse 111 reglerar betalning av diverse mellanhavanden mellan flera av
bolagen, liksom éterkallande av det padgdende drendet om betalningsforeldggande vid
Kronofogdemyndigheten. Overenskommelsen undertecknades av Philip Flacké for
Ramundbergetbolagen och dérigenom rittshandlade han inte bara for Alpina, utan
dven for Byboende och regleringen parterna emellan. Brogarden har varit av

uppfattningen att Philip Flacké haft kontroll 6ver badda bolagen och att han dirigenom
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tagit pa sig att se till att Alpina skulle uppfylla sina forpliktelser. Genom att
underteckna Overenskommelse 111 for samtliga bolag framgér att parterna sett pa

situationen som att stallforetrddarna agerat for samtliga bolag.

Brogérden har den 7 december 2021 pékallat rittelse inom 30 dagar enligt punkten
16.1 i aktiedgaravtalet. Eftersom ingen réttelse kom att ske pékallades inlosen av
aktierna den 3 februari 2022. Inlosenforfarandet forutsatter inte att betalning sker, utan
i stéllet att atgirder vidtas sdsom att en begiran att fi aktiebrevet levererat framstills. |
detta fall fanns emellertid aktiebrevet redan i Brogardens besittning. Brogarden
bestrider Byboendes pastaende om att det i anmodan om réttelse inte angetts vad
rittelse ska vidtas 1 forhallande till. Av begédran om réttelse framgér vilka fakturor som
avses, dvs. tva fakturor om 304 637 kr samt tva fakturor om 305 607 kr utstillda av
Fjéllangen respektive Fjdllangen 11, samt att Alpina anmodas betala fakturorna och att

redovisa erhdllna hyresintdkter inom 30 dagar.

Byboendes pastdende om att redovisning av hyresintdkter och betalning av hyra ska
ske senast den sista dagen 1 efterfoljande kvartal ar felaktigt. Av hyresavtalet foljer att
redovisning och betalning ska ske under efterféljande kvartal och enligt allmdnna
rattsliga principer ska redovisning och betalning ske pa anmodan. Under samarbetet
har Alpina upprepade gianger underlétit att avge redovisningar och Brogarden har da
tvingats att skicka schablonfakturor for att fa in pengar till betalning av bl.a. skatter.
Eftersom Alpina betalat dessa fakturor har de accepterat dem. Det ar riktigt att
Fjéallingen ska sta for kostnader sdsom virme, snérdjning m.m., men de kostnader

Alpina gjort géllande som kvittningsgilla harrdr sig till annat.

Betréiffande den lojalitetsplikt som foreskrivs 1 punkten 1.5 har Philip Flacké haft
fullstdndig kontroll 6ver Alpina och han har inte medverkat till att Fjallaingen kunnat
driva in sina hyror, vilket varit fullstdndigt avgérande for hela verksamheten eftersom
Fjallingen inte har ndgra andra intdkter 4n hyresbetalningar. Att Philip Flacké agerat

som foretradare for Ramundbergetbolagen 1 andra ssmmanhang ger stod for detta.
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Brogardens begéran om inlosen av aktierna har skett i enlighet med aktiedgaravtalet.
Att betalning av fakturorna skedde efter att rittelsefristen 1opt ut fortar inte Brogéardens
ratt att pakalla inlosen. Brogérden har endast aviserat att bolaget haft for avsikt att

Overta dganderdtten av aktierna. Inlosen har emellertid aldrig verkstéllts.

UTREDNINGEN

P& Byboendes begdran har partsforhor under sanningsforsikran hallits med

stéllforetradaren Philip Flacké.

Pé Brogérdens begiran har partsforhor under sanningsforsidkran hallits med

stallforetrddarna Andreas Martensson och Martin Jonsson.

Parterna har aberopat skriftlig bevisning.

TINGSRATTENS SKAL

De huvudsakliga fragorna 1 malet d&r om parterna har eller har haft rétt att inlosa
motpartens aktier 1 Fjdllingen pa grund av vdsentligt avtalsbrott mot aktiedgaravtalet.
Brogarden har gjort géllande Byboende begétt ett vasentligt brott mot aktiedgaravtalet
genom att vigra medverka till att Fjdllingen kunnat driva in utestdende obetalda hyror.
Byboende har a sin sida gjort gillande att Brogardens agerande genom att verkstilla
eller 1 vart fall pakalla inlosen av Byboendes aktier utgjort ett vdsentligt brott mot

aktiedgaravtalet som grundar ritt for Byboende att 16sa in Brogardens aktier.

Eftersom kdromalets utging dr beroende av tingsréttens bedomning av genkdromaélet
kommer tingsritten inledningsvis att prova om Byboende begatt ett visentligt brott
mot aktiedgaravtalet och om Brogdrden ddrmed haft ritt till inlésen av Byboendes
aktier. Om svaret pd den frigan &r ja, ska genkdromadlet bifallas och kdromélet ogillas.

Om svaret pé den frdgan &r nej, kommer tingsrétten ga vidare for att prova kidromalet.
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Brogérdens talan (genkiiromalet)

Har Byboende haft en skyldighet att medverka till att driva in utestdende obetalda

hyror till Fjdllingen?

Det kan inledningsvis konstateras att det hyresavtal som ligger till grund for
Fjallangens rétt till ersittning for hyra har ingatts mellan Fjallingen och Alpina.
Byboende dr dirmed inte part i hyresavtalet och har ingen skyldighet att pa grund av
partsforhédllande i hyresavtalet medverka till att hyresinbetalningar erldggs och
hyresintikter redovisas. Tingsratten dvergar darfor till att prova om sddan skyldighet

uppstatt pa grund av forpliktelser i aktiedgaravtalet.

Parterna 1 aktiedgaravtal har — liksom i alla andra avtal — lojalitetsforpliktelser mot
varandra for att mojliggora och underlitta en riktig avtalsuppfyllelse. Bolagsorganen
har lojalitetsplikt mot malbolaget och aktiedgarna. Aktiedgare har emellertid ingen
lojalitetsplikt i1 forhallande till det mélbolag de dger aktier 1. Inte heller aktiedgarna
som kollektiv har lojalitetsplikt mot varandra eller mot malbolaget. Utgdngspunkten &r
alltsa att aktiedgare inte behover vara lojala mot varandra eller malbolaget. Om man
intar en klausul om lojalitet i aktiedgaravtalet sa innebdr den en fordndring av det
grundldggande rattslédget. Det gar inte att generellt beskriva hur omfattande
lojalitetsplikt som géller for aktiedgaravtal. Man maste for varje enskilt aktiedgaravtal

analysera parternas avsikter (se Ramberg, Aktiedgaravtal i praktiken, (Version 1,

JUNO) sid 86 f).

Hogsta domstolen har 1 NJA 2021 s. 943 utvecklat lite om omfattningen av den
lojalitetsplikt som utformats i réttstillimpningen. I lojalitetsplikten ligger ett krav pa att
parterna maste verka for att avtalet genomfors i enlighet med dess villkor.
Utgangspunkten &r att en part d4 maste avhilla sig frén att vidta handlingar som
medfor risk for att motparten drabbas av skada. Sérskilt géller detta i situationer dér en
part har ett réttsligt, kunskapsmissigt eller ekonomiskt overtag. Detta hindrar inte att

det 1 vissa situationer fir godtas att en part vidtar for parten ekonomiskt rationella
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dispositioner, dven om det kan fi vissa negativa effekter for motparten. Vid
beddmningen av hur 14ngt lojalitetsplikten stricker sig for en part méste agerandet
stdllas i relation till motpartens rimliga forvéntningar. Avtalet i sig, omstédndigheterna
kring avtalets tillkomst och senare intraffade forhdllanden far dé stor betydelse (se

rattsfallet NJA 2021 s. 943 p. 16-17).

Av det aktiedgaravtalet parterna ingatt foljer av punkt 1.5 “Parterna forbinder sig att i
enlighet med bestimmelserna i detta Avtal vidtaga de dtgdrder som dr erforderliga for

att fullgora den i detta Avtal angivna 6verenskommelsen”.

Aven om ovanstiende formulering #r generellt utformad inte uttryckligen anger att
parterna ska agera lojalt gentemot varandra anser tingsrétten att den redovisade
punkten i aktiedgaravtalet ger tydligt uttryck for att parterna forbinder sig att lojalt
verka for att villkoren 1 aktiedgaravtalet uppfylls. Syftet med en sddant avtalsvillkor
kan svarligen tolkas pa annat sétt dn att parterna velat forsékra sig om att tgéarder ska
vidtas pa ett lojalt sitt for Fjillingens verksamhet i enlighet med avtalet. Punkten 1.5
ger ddrmed uttryck for en lojalitetsplikt som, pa grund av att den sérskilt intagits i
avtalet, r nagot mer langtgaende dn de allmént hdllna principer som Hogsta domstolen

redovisat 1 sitt avgdérande.

Av aktiedgaravtalet framgar Fjdlldngens verksamhet ndrmare. Bolaget ska dga fast och
16s egendom samt exploatera fastigheterna enligt vad som nédrmare beskrivs i avtalet.
Nar fastigheterna bebyggts enligt avtalet framgar av punkt 2.4 i avtalet ” Ddrefter skall
Bolaget hyra ut de producerade ligenheterna i enlighet med uthyrningsavtal med
Ramundbergets Alpina AB enligt Bilaga 2.4”. Genom att hidnvisa till hyresavtalet och
bifoga hyresavtalet till aktiedgaravtalet som en bilaga anser tingsritten att dven
hyresavtalet utgor en del av avtalsinnehallet 1 aktiedgaravtalet. Att pa detta sitt géra
hyresavtalet mellan Fjillingen och Alpina till en del av avtalsinnehdllet mellan
parterna anser tingsratten starkt talar for att parternas gemensamma avsikt varit att
flera bolag i respektive koncern skulle vara iblandade i1 verksamheten for att pé ett

adekvat sitt uppfylla dtagandena 1 aktiedgaravtalet.
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Den 21 mars 2018 har stéllforetradarna Philip Flacké och Martin Jonsson tecknat
avtalet “Overenskommelse I11”. I detta avtal ir angivna avtalsparter Ramundbergets
Alpina AB samt Brogérden Invest AB. Overenskommelse I1I reglerar en méingd
ekonomiska forehavanden och dtaganden mellan olika bolag i koncernerna. Avtalet ar
undertecknat av Philip Flacké “for Ramundberget bolagen” och av Martin Jonsson
“for Brogdrden bolagen”. Att parterna valt att underteckna avtalet som foretrddare for
respektive koncern kan inte tolkas pa annat sétt dn att parterna sjilva varit av
uppfattningen att ett flertal bolag 1 vardera koncernen varit nodviandiga for att
verksamheten i Fjdllingen skulle fungera pa det sitt som avsetts och att det varit

parternas avsikt att medverka for att verksamheten skulle fungera pa detta sitt.

Fjéallingens verksamhet har enligt aktiedgaravtalet varit uthyrning av byggnaderna pé
fastigheterna och den enda inkomstkillan 1 Fjdllangen har varit hyresintdkter fran
Alpina. Genom att 1 aktiedgaravtalet tydligt ange att uthyrning ska ske och pa vilket
satt har parterna ocksa varit skyldiga att verka for att sé ska ske 1 enlighet med de
villkor som angetts 1 hyresavtalet. Mot bakgrund av att detta utgjort Fjdllingens enda
inkomstkalla och huvudsakliga verksamhet anser tingsritten att det stér klart att
lojalitetsplikten for Byboende omfattar att medverka till indrivning av hyra. I detta
sammanhang kan ocksa beaktas att Brogarden inte haft nagot verktyg att utan
Byboendes medverkan pa egen hand vidta atgérder for att Alpina skulle fullfélja sina

ataganden.

Tingsrétten finner alltsa att parterna inom ramen for aktiedgaravtalet haft en skyldighet

att verka for att hyresavtalet som bifogats aktiedgaravtalet uppfylls.

Har Byboende underldtit att medverka till att hyresinbetalningar och hyresintdkter

redovisats i enlighet med avtalet?

Av hyresavtalet framgér att ”Avridkning och redovisning samt ddrmed hyresbetalning

ska ske per kalenderkvartal i efterskott.” Byboende har hivdat att skrivningen innebar
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att Alpina haft hela ndstkommande kvartal pa sig att redovisa hyresintékter och baserat
pa detta, efter fakturering fran Fjillingen (genom Brogarden), erldgga hyra. Brogérden
har & sin sida hdvdat att skrivningen endast innebér att redovisning och betalning ska
ske kvartalsvis och att avtalsklausulen inte innehaller ndgot stadgande om nér
betalning ska ske. Betalning ska i stéllet, i enlighet med huvudregeln, ske efter

anmaning.

Av ordalydelsen framgér inte att klausulen reglerar vid vilken tidpunkt hyra ska
erldggas. Av uppgifterna som framkommit vid huvudforhandlingen framgér att
fakturering 1 praktiken skett genom att Fjillingen fakturerat ett schablonbelopp nir
redovisning av hyresintiikter inte skett i tid. Aven om Byboende varit missnjda med
detta agerande fran Brogardens sida och i flera fall bestridit fakturorna och framstallt
olika kvittningsinvdndningar tycks forfarandet med att schablonméssigt fakturera vid
uteblivna redovisningar ha fortsatt och godtagits genom att fakturorna, 1
forekommande fall efter vissa kvittningsinvindningar, betalats. Tingsrétten anser
darfor att parternas faktiska tillimpning av avtalet skett i enlighet med den av
Brogarden géllande tolkningen och att Alpina déarfor varit skyldigt att betala hyra for

tredje kvartalet 2021 pé den forfallodag som angivits i fakturorna.

Martin Jonsson och Andreas Méartensson har bada uppgett att det regelmaéssigt varit
problem med att Alpina underlatit att avge redovisning av sina hyresintékter 1 tid,
vilket ska utgora underlag for fakturering, och att betalning av hyra inte skett 1 tid.
Philip Flacké har motsatt sig detta. Han har vidgatt att det kan ha varit forseningar vid

ndgot enstaka tillfdlle men att Alpina i allt vdsentligt skott sina dtaganden.

Av dberopad mailkonversation framgar att Brogarden genom sitt ombud den 7
december 2021 gjort géllande att fakturorna nr 27 och 29 frin Fjillaingen samt
fakturorna 27 och 29 fran Fjéllangen II, samtliga stéllda till Alpina inte reglerats i
enlighet med fakturavillkoren. Av brev den 3 februari 2022 framgar att Brogarden
vidhéller att fakturorna alltjamt den 11 januari 2022 kvarstod obetalda. Det har i malet

inte presenterats ndgon skriftlig bevisning som ger stod for att fakturorna bestridits
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innan forfallodagen, att betalning skett eller att hyra pa annat sétt deponerats.
Brogarden har ddrmed visat att betalning av hyran och redovisning av hyresintakter for
tredje kvartalet 2021 inte skett i enlighet med avtalet. Som tingsritten ovan funnit har
Byboende haft en skyldighet att verka for att betalningar skett men forhallit sig

passiva. Deras agerande har ddrmed utgjort ett avtalsbrott.

Har underlatenheten att medverka till betalning och redovisning utgjort ett vdsentligt

avtalsbrott?

En rad faktorer kan vara relevanta for att avgora om visentlighet foreligger. Att den
drabbade parten kan tillgodoses genom andra pafoljder (t.ex. ett hdgt vite) talar for att
avtalsbrottet inte dr vasentligt. Om det ddremot dr frdga om brott mot en central
forpliktelse, om avtalsbrottet skett med avsikt att skada och om det 4r friga om
upprepade avtalsbrott samt att det 1 praktiken dr omojligt for parterna att samarbeta kan
bland annat vara omstandigheter som talar for att det &r fraga om vésentliga avtalsbrott
som grundar rétt till hdvning eller som i detta fall inlosen (Ramberg, Aktiedgaravtal i

praktiken, (Version 1, JUNO) s. 131 f)).

Aktiedgaravtalets utformning innebdr att det inte funnits nagra mojligheter for
Brogarden att utan Philip Flackés aktiva medverkan driva in utestdende fordringar eller
ens fa till stdnd en rittslig provning av fakturornas riktighet eftersom sddana atgirder
kravt enighet mellan parterna. Det har inte funnits nagra egentliga mojligheter for
Brogarden att rikta andra paféljder mot Byboende som skulle innebéra en avsevérd
patryckning for att fa till stdnd en réttelse av avtalsbrottet. Av de hordas uppgifter
framgér tydligt att parterna inte kunnat samarbeta pa nagot plan den senaste tiden och
dialogen tycks varit i det nirmaste obefintlig, vilket talar for att detta avtalsbrott varit
vésentligt. Det har ocksa varit friga om brott mot en mycket central forpliktelse i
avtalet. I detta fall har avtalsbrottet inneburit att Fjdllingen gitt miste om sin enda
inkomstkilla och effekterna i lingden hade kunnat bli mycket ldngtgiende. Aven detta

talar 1 viss man for att det skulle kunna ha varit friga om ett vasentligt avtalsbrott.
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Vid en sammantagen beddmning kan det dock inte anses utgora ett visentligt
avtalsbrott att endast underldta att medverka till betalning och redovisning av hyra for
en hyresperiod. Aven om Martin Jénsson och Andreas Martenssons uppgifter ger stod
for att det upprepade génger tidigare varit problem med hyresinbetalningar, vilket
stods av den skriftliga bevisningen i form av skriftvixling mellan parterna, ar det inte
visat att tidigare hyror kvarstér obetalda och det har inte heller gjorts gillande som
grund for inlésen. Tingsrétten finner darfor att Byboendes agerande att underlata att
medverka till redovisning och hyresinbetalning, som resulterat i att hyror och
redovisning for tredje kvartalet 2021 uteblivit, har utgjort ett avtalsbrott men inte ett
vasentligt avtalsbrott. Brogarden har ddrmed inte haft ritt att pakalla inlosen av

Byboendes aktier med anledning hiarav. Genkdromalet ska darfor ogillas.

Har Brogardens agerande att tillkdnnage inlosen enligt ovan utgjort ett vdsentligt

avtalsbrott?

Tingsrétten har ovan funnit att Byboende inte begatt ett védsentligt avtalsbrott och att
Brogarden ddrmed inte haft rétt till 16sen av aktierna 501-1 000. Fragan &r da om deras
agerade att anmoda Byboende att vidta rittelse och dérefter pakalla inlésen utgjort ett

vasentligt avtalsbrott.

Det forekommer att en part hdver ett aktiedgaravtal utan grund — dvs. trots att det inte
foreligger ett vdsentligt avtalsbrott. Det kan t.ex. vara sa att den hdvande parten
felaktigt tror att motparten gjort sig skyldig till ett avtalsbrott eller att den hdvande
parten anser att ett avtalsbrott dr védsentligt trots att det senare beddms vara ovisentligt.
En obefogad hivning kan i vissa fall utgora ett véisentligt avtalsbrott som ger
motparten ritt att hiva. En obefogad hivning kan jdimforas med ett ogrundat
verkstéllande av inlésen (se Ramberg & Ramberg, Allméin avtalsritt, (Version 12,

JUNO) s. 260 och Ramberg, Aktiedgaravtal i praktiken, (Version 1, JUNO) s. 139).



Sid 19
OSTERSUNDS TINGSRATT DOM T 1329-22

rotel & 2023-10-03

En obefogad hivning utgor inte automatiskt ett visentligt avtalsbrott. Det finns inga
direkt tillimpliga bestimmelser rorande pafoljder vid kontraktsbrott i form av

obefogad uppsigning eller hivning av aterforsiljaravtal (se NJA 2007 s. 909).

Det ar ostridigt i mélet att Byboende den 18 december 2013 pantsatte sina aktier bl.a.
for betalning av Ramundbergets Alpinas betalning enligt vissa avtal och att detta kom
att medfora att aktiebrevet forvarades av Brogarden. Sedan forpliktelserna enligt
avtalet om pantséttning fullgjorts skickades ett krav pa utlimnande av aktierna till
”Brogérdenbolagen” fran Ramundbergets Alpina och Byboende den 13 januari 2015.
Négon dverldmning tycks inte ha skett i samband harmed. Skélet till detta har inte

framkommit.

Martin Jonsson och Andreas Mértensson har bada beréttat att parterna haft ett mote
den 21 mars 2018, i samband med att den s.k. Overenskommelse I1I tecknades.
Narvarande vid motet var @ven Philip Flacké och dennes ddvarande ombud. I samband
med undertecknandet av Overenskommelse I1I undertecknade #ven Philip Flacké
aktiebrevet in blanco, varpa denne limnade motet utan att ta med aktiebrevet. Varfor
aktiebrevet lamnades 1 Brogédrdens forsorg har varken Martin Jonsson eller Andreas
Martensson uppgett sig fatt ndgon information om. Philip Flacké har pa fraga om
underskriften pa aktiebrevets baksida uppgett att han inte kan minnas att han limnade
aktiebrevet vid detta sammantrdde och har svart att se varfor han skulle agera pa ett

sadant sitt. Han har dock vidgétt att det dr hans underskrift pa baksidan av aktiebrevet.

Tingsrittens bedomning &r att Martin Jonssons och Andreas Martenssons uppgifter om
att Philip Flacké ldmnade aktiebrevet 1 bolagets forsorg efter att undertecknat baksidan
av det i samband med ingéendet av Overenskommelse I1I far visst stod av den
skriftliga bevisningen. Nagon anmodan att efter 2015 aterfa aktiebrevet fran
Byboendes sida innan Brogardens pakallelse av réttelse och anmodan om inlésen har
inte gjorts. Brogarden kan dirfor inte anses innehaft aktiebrevet utan lov. Brogérden
har darmed ocksa haft fog for sin uppfattning att aktiebrevet deponerats hos bolaget av

Byboende.
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Brogarden har ostridigt skickat en rittelseanmaning till Byboende och da réttelse,
enligt deras uppfattning inte vidtagits, pakallat inlésen av Byboendes aktier. I den
skriftvaxling som skett mellan parterna i anledning av detta har Brogarden uttalat att
bolaget hade for avsikt att fullfolja det aviserade inlosenforfarandet och vélja en ny
styrelse for Fjallaingen. Négra andra atgirder for att faktiskt verkstéilla
inlosenforfarandet har dock inte skett. Det har inte skett ndgra noteringar om
overlatelse pa aktiebrevet och inte heller i aktieboken och ndgon ersittning har inte
utgetts. Det finns enligt tingsritten inget stod for att inlosen faktiskt verkstallts utan det
har enbart varit friga om avsiktsforklaring fran Brogardens sida. Att Brogérden forst

efter tingsréttens beslut dverlamnat aktiebrevet fordndrar inte denna bedomning.

Fragan dr da om Brogérdens agerande att pakalla inlosen av aktierna enligt ovan utgor
ett viasentligt avtalsbrott. Tingsritten har ovan kommit fram till att Byboendes
foretrddare har brutit mot lojalitetsplikten genom att inte medverka till att uppfylla
avtalet men att detta avtalsbrott inte utgjort ett viasentligt avtalsbrott. Vid bedomningen
av Brogardens agerande att pakalla inlosen av aktierna maste deras agerande bedomas
utifran de forutséttningar Brogarden hade. Genom utformningen av aktiedgaravtalet
fanns ingen mojlighet for Brogérden att fa tillstand nigra rittsliga atgéarder for att driva
in medlen som Brogarden ansag att Alpina var skyldig att betala. Fjiallingenbolagens
syfte vid denna tid var att hyra ut ldgenheter via Alpina och den enda intdktskillan for
Fjéallingen var de hyresinbetalningar som grundades pa Alpinas uthyrningar. Det har
varit fraga om en mycket central forpliktelse for Fjallingen och det har inte funnits
ndgra direkta andra pafoljder med liknande verkan som Brogarden kunnat ta till for att
se till att aktiedgaravtalet efterlevdes. Det har ocksa varit ett samarbetsklimat mellan
parterna dér dialog och samarbete tycks varit i det ndrmaste omojligt. Mot denna
bakgrund anser tingsrétten inte att Brogirden agerat vardslost eller illojalt genom att
begira rittelse och sedermera pakalla inlosen av aktierna. Att vidhélla denna
instéllning for provning i rétten kan inte heller utgora ett vasentligt avtalsbrott.
Tingsrétten finner dérfor att den obefogade hdavningen inte helt saknat grund och att

Brogéardens agerande inte utgjort ett védsentligt avtalsbrott.
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Sammanfattningsvis har tingsritten kommit fram till att ingen av parterna begatt nagot
sadant vésentligt avtalsbrott som grundat rétt till inlésen av motpartens aktier. Vardera

parten dger darfor béttre rétt till de aktier som ursprungligen innehafts.

Rdttegdangskostnader

Ingen av parterna har vunnit framgang med sin talan. Vardera parten ska darfor sta sin
egen rattegangskostnad. Mot bakgrund hirav saknas skil att prova skéligheten av

yrkade belopp.

HUR DOMEN KAN OVERKLAGAS, se bilaga (TR-02)
Ett skriftligt overklagande, stéllt till Hovritten for Nedre Norrland, ska ha kommit in

till tingsrdtten senast den 24 oktober 2023. I hovritten krdvs provningstillstand.

Jeanette Lindberg Sara Edvardsson Axel Aaro
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Sida 1 av2
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Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.

Sida2 av2
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Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Ho6gsta domstolen. C)verklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgorande.

Beslut om hiktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rattegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in 1 ritt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar 1 malet vidare till Hoégsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det kravs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Hogsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det dr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
provning, sa som att det finns grund for
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt férbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress, e-postadress
och telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag for avgbrandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skil som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan Hogsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i malet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sadan delgivning.

Mer information

For information om rattegangen i Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se
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