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Ombud f6r 1 och 2 Advokaterna Lovisa Lagerwall och Jonas Lenhammar

Advokatfirman Lindahl KB
Box 1203
751 42 Uppsala

Overklagat beslut Vérmlands tingsrétts dom av den 28 februari 2025 i méal nr T 4606-

23 och T 5515-23

I egenskap av ombud for Lucas Norman och Linette Larsson i enlighet med bifogade

behorighetshandlingar, Bilaga 1, far undertecknad inge foljande 6verklagande.

1.1.

1.2.

1.3.

2.1.

YRKANDEN

Lucas Norman och Linette Larsson yrkar att Hovrétten meddelar provningstillstand i
bada mélen och, med dndring av tingsrittens dom i mal nr T 4606-23, forpliktar HSB
Bostadsrittsforening Jakobsbergsskogen nr 2 att till dem Aaterbetala erlagd
forskottsbetalning om 50 000 kronor jamte rinta enligt 2 § riéntelagen frén den 19
december 2021.

Lucas Norman och Linette Larsson yrkar vidare att Hovritten, med dndring av
tingsrittens dom 1 mal nr T 5515-23, ogillar HSB Produktion i Vérmland

Handelsbolags kédromal.

Lucas Norman och Linette Larsson yrkar dven att Hovritten befriar dem frin att
ersidtta HSB Bostadsrittsforening Jakobsbergsskogen nr 2 och HSB Produktion i
Viarmland  Handelsbolags  rittegangskostnader, samt  forpliktar ~ HSB
Bostadsrittsforening Jakobsbergsskogen nr 2 och HSB Produktion i Véirmland
Handelsbolag att ersétta dem for deras réttegangskostnader i tingsriitten och hovritten

med ett belopp som sedan kommer att anges.

GRUND FOR PROVNINGSTILLSTAND

Som grund for provningstillstind anfors att det finns anledning att tvivla pd att

tingsrétten har domt rétt, att det inte gar att bedéma om tingsritten har démt ritt utan
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3.1.

3.2

3.3,

3.4.

3.5.

\WA. ADVOKATFIRMAN
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att malet tas upp och prévas av Hovritten, att det & vikt for ledning av
réttstillampningen att malet tas upp och prévas av Hovritten, samt att det annars finns
synnerliga skél att prova overklagandet. Grunderna for provningstillstind utvecklas

nérmare 1 samband med grunderna f6r 6verklagandet i foljande stycken.

GRUND FOR OVERKLAGNADET

Bakgrund

Lucas Norman och Linette Larsson ("Norman Larsson”) tecknade ett férhandsavtal
om upplitelse av en bostadsrittsligenhet med HSB Bostadsrittsforening

Jakobsbergsskogen nr 2 ("Bostadsrittsforeningen™) den 5 december 2021.

Enligt férhandsavtalet skulle ménadsavgiften for bostadsritten uppga till 5 306 kronor,
insatsen till 2 245 606 kronor och upplatelseavgiften till 1 249 394 kronor. I samband
med avtalets ingéende betalade Norman Larsson ett forskott om 50 000 kronor till

Bostadsrittsféreningen.

Den 28 oktober 2022 registrerades Bostadsrittsféreningens ekonomiska plan. Enligt
denna hade manadsavgiften for bostadsritten hojts till 7 772 kronor, vilket motsvarar
en hojning med ca 46,5 procent jimfoért med den ménadsavgift som angavs i
forhandsavtalet. Norman Larsson informerades om avgiftshjningen genom ett digitalt

utskick den 8 november 2022.

Enligt punkt 9 i forhandsavtalet, och den davarande lydelsen i 5 kap. 8 § 1 st. 3 p.
bostadsrittslagen (bestimmelsen finns numera, med vissa sprékliga dndringar, i 5 kap.
13 § 1 st. 3 p. bostadsréttslagen. I det foljande hénvisas till den nuvarande
bestimmelsen.), har forhandstecknaren ritt att siga upp och frantrida avtalet om de
avgifter som ska betalas for bostadsritten 4r visentligt hogre 4n vad som angivits i
forhandsavtalet. Med stod av detta valde Norman Larsson att hiva férhandsavtalet och

undertecknade en hdvningsforklaring den 17 november 2022.

Norman Larsson har 1 tingsrétten yrkat att Bostadsrittsforeningen ska aterbetala erlagt
forskott eftersom det har forelegat grund for hdvning av forhandsavtalet.

Bostadsrittsforeningen har bestridit yrkandet och gjort géllande dels att Norman
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3.6.

3.7

3.8.

3.9.

\WVA. ADVOKATFIRMAN
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Larsson saknat grund for uppsédgningen, dels att Bostadsrittsforeningen har en
motfordran pad Norman Larsson avseende skada som féreningen lidit med anledning av
uppsédgningen. Resterande del av Bostadsrittsforeningens skadestandskrav har
overlatits till HSB Produktion i Viarmland HB (”Produktionsbolaget”), som inom
ramen for samma process har genstdimt Norman Larsson med yrkande om ersittning

med totalt 400 744 kronor.

Tingsrétten ogillade Norman Larssons talan (méal nr T 4606-23) och forpliktade dem
att till Produktionsbolaget betala 400 744 kronor jimte rdnta (mal nr T 5515-23).
Dartill forpliktades Norman Larsson att ersitta Bostadsrittsforeningen och

Produktionsbolaget for deras rittegéngskostnader med totalt 254 011 kronor.
Tingsrdttens tolkning av bestdmmelsens tillimpning

Den friga som tingsrdtten haft att ta stillning till & huruvida den aktuella
avgiftshojningen utgjort en saddan visentlig hdjning som ger en forhandstecknare ritt

att hdva forhandsavtalet enligt 5 kap 13 § 3 p. bostadsrittslagen.

Tingsrétten har inledningsvis konstaterat att ett konsumentrittsligt perspektiv maste
anldggas vid tillimpning av 5 kap. 13 § 3 p. bostadsrittslagen. Detta da en
forhandstecknare néstan alltid befinner sig i ett kunskapsmaissigt underldge gentemot
sin avtalspart, och att underldget &r sarskilt patagligt i byggprocessens tidiga skeden

ndr ménga uppgifter ar preliminéra.

Tingsritten konstaterade darefter att nagra klargérande uttalanden eller vigledande
avgdranden om bestdmmelsens tillimpning inte finns, och att parterna inte heller har
lagt fram nagot sddant avgérande. Med hinsyn till avsaknaden av uttalanden och
végledande avgoranden avseende bestimmelsens tillimpning menar Norman Larsson
att det &r av vikt for ledning av réttstillimpningen att malet tas upp och provas av

hogre ratt.

3.10. Norman Larsson har som grund for sitt yrkande gjort gillande att man vid

visentlighetsbedomningen ska beakta de enskilda avgifterna var for sig. Det vill siga,
en hojning av maénadsavgiften maste rimligtvis bedémas i forhallande till den i

forhandavtalet angivna manadsavgiften. Med en sidan tillimpning som Norman
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3.11.

3.12.

3.13.

VA, ADVOKATFIRMAN

ZrALLIANS

Larsson gjort gillande motsvarar avgiftshojningen i aktuellt mél en hojning med 46,5
procent. Bostadsrittsforeningen och Produktionsbolaget har ddremot gjort géllande att
visentlighetsbedomningen ska goras i forhallande till det samlade beloppet av alla
avgifter. Det vill séga, att en h6jning av ménadsavgiften ska bedémas i forhallande till
det samlade beloppet av sivil insats, upplatelseavgift och méanadsavgift enligt

forhandsavtalet.

Avseende visentlighetsbedomningen ansdg tingsritten att det 4r storleken pa
héjningen av den specifika avgift som dndrats som maéste bilda utgdngspunkt for
beddémningen. Hur héjningen forhaller sig till det totala avgiftsbeloppet ansags dirfor
inte relevant. Tingsrétten delade saledes Norman Larssons mening om vilka avgifter
som ska beaktas vid visentlighetsbedomningen. En sddan tolkning strider enligt
tingsréittens mening inte mot bestimmelsens ordalydelse och torde inte heller strida
mot bestdimmelsens syfte, utan snarare ligga i linje med detta. Tingsritten anforde,
precis som Norman Larsson gjort géllande, att om det totala avgiftsbeloppet skulle
behdva beaktas vid en hojning av arsavgiften &r det svart att se att en hdjning ndgonsin
skulle kunna anses vara visentlig eftersom den procentuella forindringen i en sidan

situation séllan skulle kunna bli betydande.

Tingsritten stannade emellertid inte vid att enbart beakta den procentuella hdjningen i
forhallande till den i forhandsavtalet angivna ménadsavgiften. I stillet tog tingsrétten
hénsyn till att kop av bostadsritter typiskt sett finanserias genom bostadskrediter och
lade detta till grund for att ta in regleringen avseende konsumentkrediter i
bedomningen. Tingsritten anforde att vid en 6kning av krediten som &r vésentlig ska
en ny kreditprovning goras, och da &r kredittagarens betalningsutrymme avgorande.
Mot denna bakgrund ansdg tingsritten att om en hojning av avgifterna for
bostadsritten inte kan anses rymmas inom forhandstecknarens betalningsutrymme sa

dr det mycket som talar for att hojningen dr visentlig.

Norman Larsson menar att ovanstdende resonemang dr helt irrelevant for
beddmningen av om en avgiftshdjning kan anses visentlig enligt bostadsrittslagens
mening. Visserligen dr det vanligt att kop av bostadsritter finansieras genom

bostadskrediter, men det finns &ven manga som kdper bostadsritter utan bostadskredit.
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3.14.

3.15.

3.16.
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Det finns ddrmed ingen grund for att koppla samman konsumentkreditrittsliga
overviganden med visentlighetsbedomningen enligt bostadsréttslagen. Det finns inte
heller nagon grund for en sddan tillimpning av bestimmelsen vare sig i lagtext eller
forarbetena till bostadsrittslagens bestimmelser om forhandsavtal. Norman Larsson
menar dérfor att tingsrdtten avgjort malet utifrén ett resonemang om bestimmelsens
tillampning som saknar st6d i lag, praxis och litteratur och att det dérfor finns
anledning att betvivla om tingsrdtten har domt rétt. Det gar i vart fall inte att bedoma

om tingsrétten har domt rétt utan att malet tas upp och provas av hovritten.

Dértill kommer att varken Norman Larsson, Bostadsrittsféreningen eller
Produktionsbolaget har gjort géllande en saddan tolkning av bestimmelsen, dér
forhandstecknarnas betalningsutrymme har avgorande betydelse for ritten att hiva.
Norman Larssons betalningsutrymme har dérmed inte heller &beropats av
motpartnerna som grund for att avgiftshjningen inte skulle kunna anses visentlig.
Det synes saledes som att tingsrétten grundat domen péa en omstédndighet som inte har
aberopats av ndgon av parterna i strid med 17 kap. 3 § rittegangsbalken. Det finns

darfor daven synnerliga skl for att meddela provningstillstand och ta upp mélet.
Tingsrdittens bedomning av huvudkdromalet

I tingsrattens bedomning av huvudkédromalet, det vill siga mal nr T 4606-23 och
Norman Larssons yrkande om é&terbetalning av erlagt forskott, anférdes att Norman
Larsson infor tecknandet av forhandsavtalet tagit del av bostadsrittsféreningens
kostnadskalkyl med finansieringsplan och kénslighetsanalys. Tingsritten ansig att
Norman Larsson ddrmed varit vél underrittade om eventuella ekonomiska risker. Av
kénslighetsanalysen framgick hur arsavgiften skulle paverkas vid en héjning av
rénteldget om en procent. En sddan hojning av rénteldget skulle innebéra en hdjning av

arsavgiften med 19,3 procent ar 1.

Visserligen bor en forhandstecknare ta hojd for att viss hdjning av manadsavgiften kan
komma att ske, men det maste finnas en grins. Skulle det forvintas att en
forhandstecknare ska rikna med hur hdga héjningar som helst skulle bestimmelsen
om forhandstecknarens rétt att fréntrdda vid vésentlig avgiftshojning vara

verkningslds. Norman Larsson menar att de i vart fall inte kan forvéntas ha ridknat med
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3.17.

3.18.

3:19.

3.20.
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en hojning av manadsavgiften med 46,5 procent, nir inte ens Bostadsrittsforeningen
rédknat med och tagit h6jd for det i sin kénslighetsanalys. Det finns dérfor anledning att
tvivla pa att tingsrétten har domt ritt. Kinslighetsanalysen visar ett framtidsscenario
uppskattat av HSB, men torde helt sakna relevans vid bedémningen av huruvida

avgiftshojningen ar visentlig eller inte.

Tingsrédtten anforde vidare att det &r givet att kostnadsokningen om drygt 2 400 kronor
1 manaden, tillsammans med den Okade kreditkostnad som det hojda rinteldget
inneburit for Norman Larsson, har varit kdnnbar och att hojningen under alla
forhallanden fér anses vara markant. Daremot anség tingsritten att det genom en arlig
bokslutsanalys av Nabo har visats att avgiftsh6jningen varit motiverad. Hojningen som

sddan kunde darfor enligt tingsréttens mening inte anses vara visentlig.

Utifrdn detta resonemang synes tingsrétten géra gillande att en avgiftshdjning som
varit motiverad inte kan anses vara visentlig, &ven om den samtidigt anses vara
uppenbart kdnnbar och markant for forhandstecknarna. En sadan bedomning ligger
inte 1 linje med det konsumentrittsliga perspektiv som enligt tingsrdtten maste
anldggas pa bostadsrittslagens bestimmelser om forhandsavtal. Resonemanget strider
dven mot forarbetsuttalandet att orsaken bakom avgiftshéjningen normalt inte bor ha
négon betydelse for ritten till frantrade (se prop. 1990/91:92, s. 187). Det finns dérfor
anledning att tvivla pa att tingsrétten har domt rétt. Det gar i vart fall inte att beddma

om tingsrétten har domt ritt utan att préva malet.

Dirtill ansag tingsrétten att den utredning som Norman Larsson lagt fram om deras
ekonomi inte kan sédgas ge stod for att de inte hade forutséttningar for att klara den
okade kostnaden, utan att avgiftshojningen med drygt 2 400 kronor ryms inom deras
betalningsutrymme. Den aktuella h6jningen av arsavgiften, motsvarande 46,5 procent,

kunde dérfor inte anses vara visentlig.

Norman Larsson finner det forvdnande att tingsrétten kan konstatera att héjningen
varit uppenbart kénnbar” for forhandstecknarna och under alla omsténdigheter méste
betraktas som “markant”, for att sedan komma fram till slutsatsen att den aktuella
avgiftshdjningen inte varit vidsentlig. Orden “markant” och “visentlig” har enligt

Norman Larssons uppfattning samma inneboérd, vilket medfor att tingsrétten i sjdlva
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3.21.

3.22.

3.23.
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verket redan dir bedomt hgjningen som visentlig i sig. Det avgorande for om Norman
Larsson haft rétt att frantrdda forhandsavtalet verkar utifran domskélen i stillet ha varit
att de bedomdes ha betalningsutrymme for att klara av den kostnadsékning i ménaden

som hojningen inneburit.

Den tolkning av bestimmelsen som tingsritten har gjort strider mot savil lagtexten
som bestdimmelsens syfte. Enligt ordalydelsen har en forhandstecknare ritt att
frantrdda om avgiften 4r vésentligt hogre &n vad som angavs i forhandsavtalet.
Avgorande dr alltsd inte om avgiften dr visentligt hogre 4n vad forhandstecknaren
klarar av att betala. Utifran ordalydelsen torde det séledes ricka att avgiftshjningen

bedéms som “markant” eller “vésentlig” for att ritt till hdvning ska foreligga.

Om orsaken bakom avgiftshjningen och foérhandstecknarens betalningsutrymme
ligger till grund for bedémningen av om en avgiftshdjning varit vdsentlig, blir det
ndrmast frdga om en sddan skilighetsbeddmning som ska goras enligt 7 kap. 17 §

bostadsréttslagen. Enligt ndimnda paragraf far den som redan innehar en bostadsritt

‘endast séga upp bostadsritten pa grund av visentlig avgiftshojning om det inte &r

oskiligt mot foreningen eller Gvriga medlemmar. Att tillimpa motsvarande
skélighetsrekvisit 1 frdga om forhandsavtal har inte varit lagstiftarens mening, vilket
tydligt framgér av forarbetsuttalandena till 5 kap. 13 § 3 p. bostadsrittslagen (da 5 kap.
8 § 3 p.). Det anférdes att en betydelsefull skillnad mellan bestimmelserna #r att den
som redan innehar en bostadsritt endast far frantrida om det inte &r obilligt mot
foreningen eller 6vriga medlemmar, samt att den som redan innehar en bostadsritt kan
sjélv anses ha godként en avgiftshjning genom beslut pa féreningsstimma (se prop.
1990/91:92 s. 92). Utifran detta uttalande framstar det som tydligt att det inte varit
lagstiftarens mening att hdnsyn ska tas till bostadsrittsforeningen och Ovriga
medlemmar i frdga om forhandstecknares ritt att hiva ett férhandsavtal. Det finns
dérfor anledning att tvivla pé att tingsrétten har domt rétt. Det gér i vart fall inte att

bedéma om tingsritten har domt ritt utan att mélet tas upp och provas av hogre ritt.

Det ska vidare noteras att Norman Larsson inte har lagt fram nagon sirskild utredning
avseende deras betalningsutrymme. Nagon saddan utredning har inte lagts fram pa

grund av att forhandstecknarens eget betalningsutrymme inte nidmns i vare sig
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3.24.

3.25.

3.26.
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lagtexten eller de utredningar och forarbeten som ligger till grund for bestimmelsen.
Hade nagon av parterna aberopat denna omstiandighet som relevant for bedémningen,
vilket inte gjorts, hade Norman Larsson givetvis ldmnat in laneldften,
l6nespecifikationer och annat underlag som visar att den nu aktuella avgiftshéjningen

faktiskt inte rymdes inom deras betalningsutrymme.

Dérutdver menar Norman Larsson att det torde ha sttt klart for tingsritten att de
faktiskt inte hade ekonomiska forutséttningar att klara av den héjda avgiften utifran
vad som framgick vid huvudférhandlingen. Lucas Norman har i sitt partsforhor fatt
beritta om sig sjdlv och omsténdigheterna kring tecknandet av forhandsavtalet. Han
har darvid tydliggjort att de i forhandsavtalet angivna avgifterna for bostadsritten
funkade for dem nétt och jamnt, sdvida inte deras levnadsférhéllanden och inkomster
framover skulle bli fordndrade markant at det positiva héllet. Lucas Norman har dven
beréttat att de hade ett lanel6fte som gav utrymme upp till 7 500 kronor i ménaden for
den 16pande kostnaden, det vill sdga manadsavgiften. Trots detta fann tingsritten att
det inte var visat att Norman Larsson inte hade ekonomiska forutséttningar att klara av
den hojda avgiften. Det finns darfor anledning att tvivla pa att tingsritten har domt

ratt.

Norman Larsson anser att grund for deras hdvning har forelegat, da avgiftshojningen
om 46,5 procent har varit vdsentlig. Orsaken bakom avgiftsh6jningen har ingen
betydelse for ratten till frintrédde. Inte heller har Norman Larssons betalningsutrymme
betydelse for visentlighetsbedomningen. Aven for det fall Norman Larssons
betalningsutrymme ska beaktas vid visentlighetsbeddmningen menar de att det i
partsforhoret har framgétt att de faktiskt inte haft ekonomiska forutsittningar att
fullfélja forhandsavtalet sedan manadsavgiften hojts med 46,5 procent. Norman
Larsson har darfor ritt till aterbetalning av erlagt forskott om 50 000 kronor jimte

ranta.

Tingsrdttens bedomning av genkdromdlet

Som en foljd av tingsrittens bedomning att den aktuella avgiftshdjningen inte varit
vésentlig och att det ddrmed inte forelegat grund fér Norman Larsson att hiva

forhandsavtalet, bedomde tingsritten inom ramen for genkdromélet (T5515-23) att
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3.27.

3.28.
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Produktionsbolaget har ritt till skadestdind. Norman Larsson har invint mot
Produktionsbolagets skadestandskrav och i forsta hand gjort gillande att ritt till
skadestdnd inte foreligger d& det forelegat grund for hdvningen, i andra hand att
Produktionsbolaget inte har begrinsat sin skada. Tingsritten har emellertid anfort att
Norman Larsson huvudsakligen som grund for bestridandet har &beropat att
Produktionsbolaget gjort sig skyldigt till avtalsbrott och att bolaget under alla
forhéllanden inte begrénsat sin skada till foljd av hdvningen av forhandsavtalet. Detta
ar felaktigt, d& Norman Larssons forstahandsgrund for bestridandet alltsd ar att de

sjdlva inte har begatt ndgot avtalsbrott sdsom Produktionsbolaget pastétt.

Tingsrétten har anfort att Bostadsréttsforeningen inom nagra manader fran hivningen
har annonserat bostadsritten for forsdljning, latit méklare utfora virdering och
overlatit bostadsrétten till Produktionsbolaget i enlighet med avtalet mellan foreningen
och bolaget. Tingsritten lade ingen vikt vid att det i sjdlva verket gick fem manader
innan Bostadsréttsforeningen virderade bostadsritten och lade ut den till forséiljning
pa den Oppna marknaden. Inte heller lade tingsritten nagon vikt vid att bostadsritten
endast 14g ute till forsdljning p& den 6ppna marknaden under en vildigt kort period

innan Produktionsbolaget kopte bostadsrétten.

Forséljningsansvarig i projektet, Louise Levin, har i vittnesférhér berittat att
Produktionsbolaget har en rutin fér omforsdljning av lidgenheter sedan forhandsavtal
hévts. Inom ramen for det aktuella projektet fanns det fran borjan totalt 14 hivda
forhandsavtal och 14 bostadsritter som skulle séljas om. Louise Levin uppgav att tvi
bostadsritter saldes redan i januari-februari 2023. Hon har vidare uppgett att samtliga
bostadsritter publicerades till forsédljning p& Produktionsbolagets hemsida till
ursprungligt pris enligt forhandsavtalet i bérjan av mars 2023. Hon kunde emellertid
inte svara p& exakt ndr Norman Larssons bostadsritt publicerades till forsdljning med
det ursprungliga priset. Den 24 april 2023 publicerades deras bostadsritt till det ldgre
pris som hade faststéllts genom viarderingen pa Produktionsbolagets hemsida och pa
hemnet.se, dock under en sd kallad ”’projektannons” som innehéller alla osélda objekt i
projektet. Det har inte framkommit att Norman Larssons bostadsritt annonserades
enskilt pd hemnet for att komma upp i flodet och ddrmed vara mer synlig for

potentiella kopare.
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Louise Levin har dven i vittnesforhoret uppgett att omforséljningarna skedde under en
period, varen 2023, da utbudet okade vildigt mycket, vilket gjorde bostadsritterna
vildigt svérsédlda. Pa frdgan ndr Produktionsbolaget, sedan bolaget kopt
bostadsrétterna, i sin tur fick dem salda har Louise Levin uppgett att flera bostadsritter

sdldes snabbt dérefter i juni 2023 och dven i augusti 2023.

Norman Larsson menar att det &r naturligt att det tar langre tid 4n en manad att fa en
bostadsritt sdld under en sddan period som det var fraga om, da utbudet pa
bostadsmarknaden =~ ¢kade  markant. @ Hade  Bostadsrittsféreningen  och
Produktionsbolaget agerat direkt vid uppsédgningstillfillet med virdering och
publicering av bostadsrétten i stéllet for att vdnta i fem manader, hade Norman
Larssons bostadsrétt hunnit ligga ute till forséljning i d&tminstone ett halvar innan den
tidpunkt som Produktionsbolaget kopte den. Chanserna for att f4 bostadsritten sald till

en extern kopare och till ett hogre pris hade ddrmed varit storre.

Det har vidare framkommit att Produktionsbolaget, i vart fall i perioder, valt att
annonsera andra bostadsrétter i projektet enskilt for att 6ka exponeringen for dessa i
stillet f6r Norman Larssons bostadsrétt. Produktionsbolaget har saledes gjort ett val av
vilka bostadsrétter som skulle marknadsféras och synas mest, och det har inte

framkommit att Norman Larssons bostadsriitt varit en av dem.

Med hénvisning till vad som anforts ovan i punkterna 3.15-3.24 menar Norman
Larsson i forsta hand att Produktionsbolagets skadestandsyrkande ska ogillas pa grund
av att de haft ratt att sdga upp och frantrdda forhandsavtalet dd den aktuella
avgiftshojningen varit visentlig. I andra hand menar Norman Larsson att
Produktionsbolagets skadestdndsyrkande ska ogillas eller i vart fall sittas ned d&

Produktionsbolaget och Bostadsrittsforeningen inte har begrinsat sin skada.

MALETS HANDLAGGNING

De aktuella mélen (mal nr T 4606-23 och T 5515-23) har handlagts i samma rittegdng
som mél nr T 4610-23 och T 5510-23 vid Vérmlands tingsritt. De tva sistnimnda

maélen har overklagats separat, men stédjer sig pad vésentligen samma omstéindigheter
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4.2.

5.1.

3.2,

5.3

\WA. ADVOKATFIRMAN

ENFALLIANS

och grunder som detta &verklagande. Det hemstills dérfor att mélen handliggs

tillsammans dven i hovritten.

Norman Larsson hemstiller vidare att hovrétten haller huvudforhandling i mélet och
att det dérvid hélls nytt partsforhér med Lucas Norman. Eftersom Virmlands tingsrétt
avgjorde malen utifrin Norman Larssons betalningsutrymme, utan att ndgon av
parterna dberopat denna omstidndighet som grund for sina yrkanden och instéllning,
finns det skil att 1ata Norman Larsson bemoéta detta genom att hora Lucas Norman om

deras ekonomiska forutsittningar och betalningsutrymme.

BEVISUPPGIFT

Muntlig

Partsforhér med Lucas Norman, att héras om omstindigheterna vid tecknandet av
forhandsavtalet, den information Linette Larsson och Lucas Norman fick infor
tecknandet av forhandsavtalet, héjningen av é&rsavgiften samt deras ekonomiska
forutséttningar och betalningsutrymme vid tidpunkten for hjningen av arsavgiften, till
styrkande av att avgiften for bostadsritten har hojts med 46,5 procent sedan tecknande
av forhandsavtalet, att avgiftshjningen inte rymdes inom deras betalningsutrymme,
att avgiftshojningen &r visentlig samt att Linette Larsson och Lucas Norman haft ritt

att sdga upp och frantréda avtalet.
Skriftlig

Forhandsavtal mellan Linette Larsson, Lucas Norman och Bostadsrittsféreningen,
Bilaga 2, aberopas till styrkande av att manadsavgiften for bostadsritten hojdes med
ca 46,5 procent, att avgiftshojningen var vésentlig, att Linette Larsson och Lucas
Norman haft rétt att séga upp och frantréida forhandsavtalet och f forskottsbetalningen
aterbetald samt att Bostadsréttsforeningen och Produktionsbolaget inte har ritt till

skadestand.

Informationsblad frén HSB Véarmland, Bilaga 3, aberopas till styrkande av att Linette

Larsson och Lucas Norman fick kinnedom om avgiftshjningen den 8 november 2022
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WA, ADVOKATFIRMAN

I ALLIANS

och att Linette Larsson och Lucas Norman sagt upp forhandsavtalet inom foreskriven

tid.

5.4. Undertecknad hdvningsforklaring av Linette Larsson och Lucas Norman, Bilaga 4,
&beropas till st7rkande av att Linette Larsson och Lucas Norman sagt upp avtalet inom

tre manadér ?n den dag de fick kdnnedom om avgiftshjningen.

Henrik Nilsson
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Bilaga 1
WA ADVOKATFIRMAN /?m

2  ALLIANS

FULLMAKT

for advokaterna Liselott Axelsson, Hans Berglund, Tomas Carlmark, Thomas Dahlin, Birger
Gunnard, Asa Gunnard, Kenneth Holmlund, Mikael Holst, Ulrik Karlsson, Henric Levin,
Krister Levin, Henrik Nilsson, Monica Ndsberg, Katarina Oskarsson, Tobias Peedu, Ola
Petterson, Carl-Henry Salomonsson, Helena Sjégren samt bitridande jurister Omar Assi,
Anna Berg, Louise Classon, Christian Nilsson, David Westerling, Johanna Wick eller nigon
av dem i sitt stélle forordnar att hos samtliga domstolar och évriga myndigheter i Sverige
och utlandet anhéngiggéra, utféra och bevaka min/var talan emot

HSB
eller den saken eljest kan anses réra, angdende
Havning av kop av bostadsratt
att jamval utom domstol vid alla tillfillen, dd min/var ritt i ovannamnda angeldgenhet kan
vara ifraga, densamma iakttaga och bevaka; att triffa skiljeavtal, utse skiljeman samt
anhéngiggora och utféra talan infér skiliendmnd; att framstilla ansvarsyrkanden; att
vidtaga atgarder for motparts forsittande i konkurs samt utféra och bevaka talan i

konkursen och utéva rostritt diri; att i ifrdgavarande sak mottaga och kvittera medel och
handlingar (dock icke stamning eller ansékan) dvensom att antaga forlikning eller ackord.

Karistad den 3 maj 2023

Lucas Norman &

intagrated Advisory ¢
Inferng’




A ADVOKATFIRMAN

5 ALLIANS

FULLMAKT

for advokaterna Liselott Axelsson, Hans Berglund, Tomas Carlmark, Thomas Dahlin, Birger
Gunnard, Asa Gunnard, Kenneth Holmlund, Mikael Holst, Ulrik Karlsson, Henric Levin,
Krister Levin, Henrik Nilsson, Monica Nasberg, Katarina Oskarsson, Tobias Peedu, Ola
Petterson, Carl-Henry Salomonsson, Helena Sjégren samt bitradande jurister Omar Assi,
Anna Berg, Louise Classon, Christian Nilsson, David Westerling, Johanna Wick eller nagon
av dem i sitt stalle forordnar att hos samtliga domstolar och 6vriga myndigheter i Sverige
och utlandet anhéngiggéra, utféra och bevaka min/var talan emot

HSB
eller den saken eljest kan anses rora, angaende
Havning av férhandsavtal
att jamval utom domstol vid alla tillfllen, d& min/var ratt i ovannimnda angeldgenhet kan
vara ifrdga, densamma iakttaga och bevaka; att triffa skiljeavtal, utse skiljeman samt
anhdngiggora och utféra talan infor skiljenamnd; att framstilla ansvarsyrkanden; att
vidtaga atgarder fér motparts forsattande i konkurs samt utféra och bevaka talan i

konkursen och utéva réstritt dari; att i ifrdgavarande sak mottaga och kvittera medel och
handlingar (dock icke stimning eller ansékan) dvensom att antaga forlikning eller ackord.

Karlstad den 15 maj 2023
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HSB ~ ddr majligheterna bor

Forhandsavtal

Bostadsrittsforening

Forhandstecknare

Bostadsrattsldgenhet

1. Forhandsavtalets
innebérd

Version 1.0

Transaktion 09222115557458866680

%//dﬂa e

HSB brf Jakobsbergsskogen nr 2, org.nr: 769639-0447
c/o HSB Varmland ekonomisk férening Lantvérnsgatan 12, 651 04 Karlstad

Lucas Norman, pers.nr: 19900206-1878, Agarandel 1/2
Fryksdalsgatan 12, 65229 Karlstad

0705554811

Lucasnorman90@hotmail.com

Linette Larsson, pers.nr: 19930914-4104, Agarandel 1/2
Fryksdalsgatan 12, 65229 Karlstad
linette.larsson@live.se

Férhandstecknaren nas pa ovan angiven adress, telefon samt e-post och godkénner
att meddelanden och information enligt férhandsavtalet kommer att stallas till nagon
av dessa om inte nya kontaktuppgifter meddelas bostadsrattsféreningen skriftligen.

Lagenhetsnummer: 14

Antal rum och kok: 4 rok

Prelimindr lagenhetsarea: Ca 97 kvm

Adress: Knud Dahls gata 20,

652 30 Karlstad

5 306 kr, samt dartill
kommande kostnader
enligt punkt 3 nedan

Prelimindr arsavgift/manad:

Prelimindr insats: 2 245 606 kr
Preliminér upplatelseavgift: 1249 394 kr
Summa insats och upplatelseavgift: 3 495 000 kr
Forskott: 50 000 kr

Kvartal 4, 2022
Kvartal 1, 2023

Beridknad tidpunkt for upplatelse:
Berdknad tidpunkt for inflyttning:

Genom detta férhandsavtal férbinder sig bostadsréattsféreningen att upplata angiven
lagenhet med bostadsratt till forhandstecknaren/-na. Férhandstecknaren/-na a sin
sida férbinder sig att forvarva lagenheten med bostadsratt.

Férvarviupplatelse sker genom att ett upplatelseavtal tecknas mellan
férhandstecknaren/-na och bostadsréattsféreningen fore inflyttning. Upplatelseavtalet
ska tecknas inom tva veckor fran skriftlig anmodan fran bostadsréattsforeningen.

Sida 1(5)
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2. Kostnadskalkyl Beraknade insatser, arsavgifter och eventuella upplatelseavgifter grundar sig pa den
kostnadskalky!l som &r uppréttad av bostadsrattsforeningen och granskad av tva
intygsgivare. i

Forhandstecknaren/-na har hatt tillfélle att ta del av kostnadskalkyl och intyg
dver kostnadskalkylen fére underskrift av detta férhandsavtal.

3. Insatser och avgifter Insats, arsavgift och eventuell upplatelseavgift &r preliminart beraknade och kan
komma att dndras vid upplatelse. Om &ndring &r vasentlig kan férhandstecknaren/-na
ha rétt att sdga upp detta forhandsavtal, se punkten 9.
Ovan angiven arsavgift avser den del av arsavgiften som beréknas efter andelstal.
Prelimindra andelstal framgar av kostnadskalkylen, slutliga andelstal kommer att
anges i ekonomisk plan. Resterande del av arsavgiften beréknas enligt nedan baserat
pa forbrukning eller per lagenhet.
Féliande delar av arsavgiften debiteras efter férbrukning:

Kallvatten
Varmvatten
J virme

Hushallsel

Foljande del av arsavgiften debiteras till lika belopp per lagenhet:

Informationséverforing (bredband/telefoni/tv)

4. Lagenhetens Beskrivning av lagenhet och projekt &r preliminar. Andringar kan i viss omfattning
utformning komma att ske. Andringar som inte &r obetydliga meddelas i férekommande fall
forhandstecknare/-na.

5. Forskott Det férskott som forhandstecknaren/-na betalar kommer att avréknas mot den insats
som bostadsréttsforeningens styrelse faststaller infor upplatelsen av lagenheten.
Forskottet faktureras efter undertecknandet av forhandsavtalet och ska betalas inom
10 dagar.

6. Eventuella tillval Om tillval forekommer i projektet omfattas dessa inte av detta avtal utan regleras i
férekommande fall separat i sérskilt avtal mellan férhandstecknaren/-na och
entreprendren HSB Produktion i Varmland HB.

7. Medlemskap Férhandstecknaren/-na har rétt till medlemskap i bostadsrattsféreningen.
Medlemskap beviljas fére upplatelsen av bostadsrétten. Samtliga forhandstecknare
ska vara medlemmar i HSB Varmland.

8. Overlatelse m.m. Detta forhandsavtal kan inte dverlatas till annan &n make/maka, sambo enligt
sambolagen (2003:376) eller registrerad partner enligt lagen (1994:1117) om
registrerat partnerskap. Forhandsavtalet kan heller inte pantséttas.

Version 1.0 Sida 2(5)
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9. Uppsédgning av
forhandsavtal

10. Avtalsbrott

Version 1.0

Transaktion 09222115557458£56680 @ Signerat LL1, LN, LL2

Forhandstecknaren/-na kan enligt bostadsrétislagen endast sdga upp forhandsavtalet
vid de i bostadsréttslagen angivna férhallandena;

o lagenheten inte upplats med bostadsratt senast vid inflyttningen

o upplatelsen genom férsummelse av bostadsrattsféreningen inte sker inom skalig
tid efter den beraknade tidpunkten for upplatelsen
eller

o de avgifter som ska betalas for bostadsrétten ar vasentligt hgre &n de som
angivits i férhandsavtalet och férhandstecknaren/-na av denna anledning séger upp
forhandsavtalet inom tre manader fran den dag da férhandstecknaren/-na fick
kénnedom om den hdgre avgiften.

Om uppsagning sker pa nagon av ovanstaende grunder aterbetalas inbetalt forskott
jamte rénta enligt 2 § réntelagen.

Har férhandstecknaren/-na gjort tillval ska férhandstecknaren/-na avbestélla dessa
sarskilt och reglera eventuella kostnader med anledning av avbestéliningen, se &ven
punkten 6 angaende eventuella tillval.

Forhandstecknaren/-na har inte ratt att i nagot annat fall &n som anges i denna
punkt 9 séga upp férhandsavtalet.

Uppséagning ska vara skriftlig och utfardad av alla férhandstecknare om de &r flera.

Om forhandstecknaren/-na inte betalar forskottet enligt punkt 5 i detta férhandsavtal
och rattelse inte sker inom en vecka fran skriftligt anmaningsmeddelande till angiven
e-post eller postadress, kan bostadsréttsforeningen héva férhandsavialet och krava
skadestand.

Om férhandstecknaren/-na inte skulle fullflja detta férhandsavtal, och rétt att sdga
upp férhandsavtalet enligt punkt 9 inte foreligger, ska férhandstecknaren/-na ersétta
bostadsrittsforeningen fér den skada som féreningen dérigenom drabbas av. Exempel
pa sadan skada som férhandstecknaren/-na ska ersatta &r kostnader for
omfdrsaljning, ranteférlust pa grund av att insats enligt detta avtal inte betalas, fOrlust
pa grund av utebliven betalning av arsavgift och forlust vid férséljning av bostadsratten
pa grund av att denna har minskat i varde.

Bostadsrattsforeningen ska uppdra at en oberoende maklare att faststélla
bostadsrittens marknadsvérde. Den oberoende maklarens vardering ska ligga till
grund fér beddmningen av bostadsrattsféreningens forlust och férhandstecknaren/-nas
ersattningsansvar pa grund av minskat varde pa bostadsratten.
Bostadsrattsféreningen har inte rétt att krdva hogre erséttning fér vérdeminskning &n
vad som fGljer av denna véardering.

Bostadsrattsforeningen har rétt att av erlagt forskott innehalla skaligt belopp till dess
att bostadsrattsforeningens skada &r kand. Nar skadans storlek &r kand far erséttning
regleras mot férskottet. Overstiger bostadsrattsforeningens skada innehallet belopp &r
férhandstecknaren/-na skyldig att omgéende betala mellanskillnaden. Understiger
skadan innehallet belopp ska mellanskillnaden snarast aterbetalas till
forhandstecknaren eller om de &r flera nagon av férhandstecknarna.
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11. Bundenhet

12. Behandling av
personuppgifter

13. Trygghetsforsdkring

Version 1.0

Leti |87 3 H
Transaktion 09222115557458866680 @ Signerat LL1, LN, LL2

Avtalet &r bindande forst sedan det har undertecknats av samtliga parter.

Bostadsrattsféreningen dr endast bunden att fullfolja detta forhandsavtal och uppléata
angiven bostadsrétt om férhandsavtal tecknas fér minst 30 % av
bostadsrattsforeningens l&genheter och bygglov for byggnation for uppférande av
bostader har beviljats och vunnit laga kraft (senast 2021-06-15).

Férhandstecknaren meddelas senast tva veckor dérefter huruvida tillréckligt antal
forhandsavtal har uppnatts och om s inte skett, huruvida bostadsrétisforeningen
anda valjer att fullfélja forhandsavtalet (vilket beslutas av bostadsrattsféreningen).
Erlagt forskott jdmte rénta enligt 2 § réntelagen (1975:635) aterbetalas i sin helhet for
det fall bostadsréattsféreningen véljer att inte fulliélja férhandsavtalet.

Tillhandahallandet av personuppgifterna ovan utgdr krav for att inga fdrhandsavtalet.
Bostadsrattsféreningen ar personuppgiftsansvarig. Personuppgifter som
forhandstecknare/-na ldmnar kommer att lagras och sparas for att anvandas till
sedvanlig administration av avtal, medlemskap, upplatelse och dérmed
sammanhéngande fragor i syfte att fullgra forhandsavtalet. Uppgifterna [&mnas ut till
HSB Finansstdd i syfte att denna ska kunna hantera avtal avseende bosparpoéng. De
kommer dven att ldmnas till regional HSB-forening i syfte att hantera medlemskap
och darmed sammanhéngande fragor. Uppgifterna kommer om nddvéndigt ocksa
lamnas ut till Bostadsrittsféreningens avtalsparter, inklusive HSB-bolag eller aktuell
regionforening inom HSB, for att dessa ska kunna fullgéra sina ataganden gentemot
Bostadsrattsforeningen.

Uppgifterna kan ocksa komma att anvéndas for utskick av information och nyhetsbrev
som berdr nybyggnationsprojektet samt for statistik, kund- och
marknadsundersdkningar som genomfdrs av eller pa uppdrag av organisation inom
HSB i verksamhetsutvecklande syfte. Behandlingen sker i dessa fall om den &r
nddvandig for syftet och utifran en intresseavvagning i varje typfall.

Uppgifterna kommer att raderas inom tio ar efter att upplatelseavtal har tecknats eller
forhandsavtalet upphort att gélla.

Férhandstecknaren/-na har rétt att utéva sina rattigheter sasom att begéra tillgang till
och réttelse eller radering av personuppgifter i enlighet med Dataskyddsférordningen.
F6r mer information om behandling av personuppgifter, vilka rattigheter
forhandstecknaren/-na har samt hur dessa kan utévas finns beskrivet i bifogad
personuppgiftspolicy.

Genom detta fdrhandsavtal omfattas forhandstecknaren/-na av Trygghetsférsékringen,
forsakringsvillkor bifogas. Observera att forsékring och férhandsvillkor innehailer krav
for att giltigt férsékringsfall ska foreligga och férhandstecknaren/-na ska ha rétt till
ersattning.

HSB ar forsakringstagare och forhandstecknaren/-na &r férsékrade. Alla
forsakringsérenden regleras mellan forsékringsgivaren ach férhandstecknare/na, utan
inflytande fran HSB eller bostadsrattforeningen. Vid forsékringsérende ska
forhandstecknaren/-na ta kontakt direkt med férsakringsgivaren. Kontaktuppgifter
framgar av forsakringsvillkoren.
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14. Bilagor och évriga
handlingar

Bostadsrattsforening

Forhandstecknare

Version 1.0

Transaktion 05222115557458836680 \i) Signerat LLL, LN, LL2

Bilagor:

o Lagenhetsritning (2021-01-13)
e Info corona

o Villkor trygghetsforsakring

e Fulimakt

Ovriga handlingar:
o Stadgar (2020-09-23)

o Kostnadskalkyl (2020-12-03)

Detta avtal ar upprattat i tre likalydande exemplar, varav forhandstecknare
och bostadsrattsférening tagit var sitt. Det tredje exemplaret utgér
fastighetsmaklarens arkivexemplar.

HSB brf Jakobsbergsskogen nr 2

Louise Levin

Ort och datum

Lucas Norman Linette Larsson
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INFORMATION OM AVGIFTSHOJNING | BRF
JAKOBSBERGSSKOGEN 2

Den ekonomiska planen &r klar och pa grund av den senaste tidens héjda rantor och driftkostnader
maste vi meddela en avgiftshdjning.

Den senaste tidens hdjda réntor och stigande priser inom bland annat energi kommer att paverka de
flesta bostadsrattsforeningarnas ekonomi. Fér att féreningens ekonomi skall vara trygg och langsiktigt
hallbar innebér det att HSB har behévt héja manadsavgifterna i samband med uppréttandet av den
ekonomiska planen.

Ovéntade kostnadsékningar av detta slag kommer paverka alla nya och befintliga
bostadsréttsféreningar. Vi har jobbat for att halla nere héjningen for att du som kdpare ska paverkas i sa
liten utstréckning som méjligt. En héjning av avgiften &r nddvandig for att bostadsratisforeningen ska fa
en sund och trygg ekonomi. HSB fér inte vidare 6kade kostnader kapplade till 6kade entreprenad- och
materialkostnader till bostadsrattsféreningen.

Du kan se din nya manadsavyift i den ekonomiska planen. Du kan lasa den hér. (Avgifterna for er
specifika lagenhet framgar av lagenhetsforteckningen som &r bilagd i dokumentet).

Under veckan kommer var méklare Adam Hertzberg att kontakta er for att stimma av infor
upplatelseavtal mm. och ni kommer da kunna stilla era fragor till honom. Har ni funderingar
innan Adam hér av sig maila gérna dessa till honom fér béttre méjlighet att férbereda svar.

Adam Herizberg, méklare, Bjurfors

E-post: adam.herizberg@bjurfors.se
Tel: 073-320 41 06

INFORMATION OM AVGIFTSHOJNING | BRF
JAKOBSBERGSSKOGEN 2

Den ekonomiska planen &r klar och pa grund av den senaste tidens héjda réntor ach driftkostnader
maste vi meddela en avgiftshéjning.

Den senaste tidens héjda réntor och stigande priser inom bland annat energi kommer att paverka de
flesta bostadsrattsféreningarnas ekonomi. Fér att féreningens ekonomi skall vara trygg och langsiktigt



héllbar innebar det att HSB har behévt hdja manadsavagifterna i samband med uppréattandet av den
ekonomiska planen.

Ovéntade kostnadsékningar av detta slag kommer paverka alla nya och befintliga
bostadsrattsforeningar. Vi har jobbat for att halla nere héjningen for att du som kdpare ska paverkas i sa
liten utstréckning som méjligt. En héjning av avgiften &r nddvéndig for att bostadsrattsféreningen ska fa
en sund ach trygg ekonomi. HSB for inte vidare dkade kostnader kopplade till Gkade entreprenad- och
materialkostnader fill bostadsrattsforeningen.

Du kan se din nya manadsavgift i den ekonomiska planen. Du kan ldsa den har. (Avgifterna for er
specifika ldgenhet framgar av lagenhetsférteckningen som ar bilagd i dokumentet).

Under veckan kommer var méklare Adam Hertzberg att kontakta er for att stimma av infor
upplatelseavtal mm. och ni kommer d4 kunna stilla era fragor till honom. Har ni funderingar
innan Adam hér av sig maila girna dessa till honom fér bittre mojlighet att férbereda svar.

Adam Herizberg, mikiare, Bjurfors
E-post: adam.hertzberg@bjurfors.se
Tel: 073-320 41 06

HSB Varmjand Tel: 054-19 84 00
Lantvarnsgatan 12
652 21 Karlstad

Avregistrera fran detta nyhetsbrev har.
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Havningsforklaring

Forhandstecknare

Transaklion 09222115557481644637 9@; Signerat LN, LL

Lucas Norman, pers.nr: 19900206-1878, Agarandel 1/2
Fryksdalsgatan 12, 65229 Karlstad

0705554811

lucasnorman90@hotmail.com

Linette Larsson, pers.nr: 19930914-4104, Agarandel 1/2
Fryksdalsgatan 12, 65229 Karlstad
linette.larsson@live.se

Ovan angiven/angivna férhandstecknare (nedan kallade "Kunden”) har den 2021-12-03
ingatt ett férhandsavtal (nedan kallat "Férhandsavtalet”) avseende
bostadsrattsiagenhet nr 14 i HSB brf Jakobsbergsskogen nr 2, org.nr 769639-0447,
(nedan kallad "HSB"). Enligt Férhandsavtalet &r HSB skyldig att upplata
bostadsratten till Kunden och Kunden &r skyldig att fullgéra sina forpliktelser enligt
Forhandsavtalet.

Kunden haver harmed Férhandsavtalet med omedelbar verkan med anledning av att
Kunden anser att de avgifter som ska betalas for bostadsratten ar vasentligt hdgre an
som angavs i forhandsavtalet (5 kap. 8 § 1 st. 3 p. bostadsréattslagen).

Kunden avger denna havningsforklaring med insikt om:

Att havningen inte kan tas tillbaka.

e Att om det har saknats grund for att hdva Forhandsavtalet &r Kunden ansvarig for
den skada som HSB drabbas av till fdljd av att Férhandsavtalet upphor att gélla. Se
vidare punkt 10 i Forhandsavtalet.

e Att om tillval har gjorts kan Kunden bli skyldig att ersatta kostnaden for dessa.

e Till dess att HSB har gjort en bedémning av om det finns grund for havningen,
kommer HSB att innehalla erlagt forskott som sékerhet for den skada som
hévningen av Férhandsavtalet kan medféra.

Genom undertecknandet av denna handling haver Kunden Férhandsavtalet.

Lucas Norman Linette Larsson

Sida 1(1)
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