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DOMSLUT

1. Tingsrétten ogillar Linette Larssons och Lucas Normans talan (T 4606-23).

2. Linette Larsson och Lucas Norman ska solidariskt till HSB Produktion i Varmland
Handelsbolag betala 400 744 kr jamte rdnta enligt 4 och 6 § rintelagen fran den 24
december 2023 till dess betalning sker (T 5515-23).

3. Linette Larsson och Lucas Norman ska solidariskt ersitta HSB Bostadsrittsforening
Jakobsbergsskogen nr 2 for bostadsrittsforeningens rattegangskostnad med 139 398 kr
inklusive mervérdesskatt, jimte rdnta enligt 6 § riantelagen fran dagen for denna dom

till dess betalning sker. Av beloppet avser 137 925 kr ombudsarvode.

4. Linette Larsson och Lucas Norman ska solidariskt ersdtta HSB Produktion i Vérmland
Handelsbolag for bolagets rittegangskostnad med 114 613 kr exklusive mervirdesskatt,
jamte ranta enligt 6 § rdntelagen frdn dagen for denna dom till dess betalning sker. Av

beloppet avser 110 340 kr ombudsarvode.
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YRKANDEN OCH INSTALLNING

Linette Larssons och Lucas Normans yrkanden (T 4606-23)

Linette Larsson och Lucas Norman har yrkat att tingsritten ska forplikta HSB Bostads-
rittsforening Jakobsbergsskogen nr 2 (bostadsrittsforeningen) att till dem aterbetala
erlagd forskottsbetalning om 50 000 kr jimte rianta enligt 2 § riantelagen fran den 19
december 2021 da betalningen gjordes.

Bostadsrittsforeningens instillning

Bostadsréttsforeningen har bestridit kiromalet, men vitsordat det yrkade beloppet och

sittet att berdkna ranta.

Produktionsbolagets yrkanden (T 5515-23)

HSB Produktion 1 Varmland Handelsbolag (produktionsbolaget) har yrkat att Linette
Larsson och Lucas Norman solidariskt till produktionsbolaget ska betala 400 744 kr
jamte ranta enligt 4 och 6 § rantelagen frdn den 24 december 2023 tills betalning sker.

Linette Larssons och Lucas Normans instéillning

Linette Larsson och Lucas Norman har bestridit kdromalet. Ingen del av kapitalbeloppet

har vitsordats sa som skéligt 1 och for sig, men séttet att berdkna rénta har vitsordats.

Rittegangskostnad

Parterna har yrkat erséttning for rittegdngskostnader.

GRUNDER
Linette Larsson och Lucas Norman

Linette Larsson och Lucas Norman anser att en hgjning av manadsavgiften med 46,5
procent utgdr en visentlig dndring som ger dem rétt att frantrdda avtalet enligt punkt 9

1 forhandsavtalet och 5 kap. 13 § forsta stycket 3 bostadsrittslagen (1991:614).



Sid 4
VARMLANDS TINGSRATT DOM T 4606-23 och
2025-02-28 T 5515-23

I forarbetena till 1971 ars bostadsrittslag (1971:479) foreslog kommittén att arsavgiften
for en bostadsritt inte borde kunna hdjas med mer &n tio procent. Detta for att begrinsa
foreningarnas mojligheter att belasta bostadsrattsdgarna med hogre kostnader dn vad
som angetts i den ekonomiska planen. Néar det giller ritten att frantrada ett forhands-
avtal framholls i forarbetena till 1991 ars bostadsréttslag att orsaken till en avgiftshojning

normalt inte borde ha ndgon betydelse for rétten till frantrade.

Mot bakgrund av forarbetsuttalandena anser Linette Larsson och Lucas Norman att
hdjningen av manadsavgiften ar véisentlig i bostadsrittslagens mening, oavsett vad

orsaken till andringen har varit. De har darfor haft ritt att sdga upp forhandsavtalet.

Enligt forhandsavtalet och 5 kap. 15 § forsta stycket 1 bostadsréttslagen har en forhands-
tecknare rétt att fa tillbaka sin forskottsbetalning, med rénta enligt 2 § rdntelagen, om
forhandsavtalet upphor att gilla. Eftersom Linette Larsson och Lucas Norman har sagt
upp forhandsavtalet, skriftligen och inom foreskriven tid, ar bostadsrittsforeningen

skyldig att aterbetala forskottet.

Bostadsrittsforeningen

Linette Larsson och Lucas Norman har inte haft rétt att sdga upp och frantrdda forhands-
avtalet. De avgifter som ska betalas for bostadsritten dr inte vasentligt hogre dn vad som

anges 1 forhandsavtalet.

Bostadsréttsforeningen har en kvittningsgill motfordran mot Linette Larsson och Lucas
Norman. Genom att sdga upp forhandsavtalet har Linette Larsson och Lucas Norman
gjort sig skyldiga till ett vdsentligt avtalsbrott eftersom grund for uppségning saknats.
Avtalsbrottet ger bostadsrittsforeningen ritt till skadestdnd. Bostadsréttsforeningen har
lidit skada till f61jd av avtalsbrotten. Skadestdndsfordran uppgér till 50 000 kr och mot-
svarar saledes det belopp som Linette Larsson och Lucas Norman yrkat. Skadestands-

fordran gors gillande kvittningsvis.
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Det bestrids att Linette Larsson och Lucas Norman har ritt till yrkad rénta eftersom

bostadsrittsforeningen haft rétt att reglera uppkommen skada mot forskottet.

Produktionsbolaget

Linette Larsson och Lucas Norman har inte haft ritt att sdga upp och frantrada
forhandsavtalet. De avgifter som ska betalas for bostadsritten ar inte visentligt hogre

an vad som anges 1 forhandsavtalet.

Genom att sdga upp forhandsavtalet har Linette Larsson och Lucas Norman gjort sig
skyldiga till ett visentligt avtalsbrott som ger ratt till skadestand. Bostadsrattsfor-
eningen har lidit skada till f61jd av avtalsbrottet. Produktionsbolaget har forvarvat en
del av bostadsrittsforeningens skadestandsfordran och har dédrigenom ett krav mot

Linette Larsson och Lucas Norman.

Produktionsbolaget har ingatt avtal om inredningsval i bostadsrétten med Linette
Larsson och Lucas Norman. Eftersom forhandsavtalet sagts upp utan giltig grund ska
Linette Larsson och Lucas Norman betala produktionsbolaget for de inrednings- eller

materialval som har gjorts mot en extra kostnad.

Linette Larssons och Lucas Normans grunder for svaromalet och bemétande av
bostadsrattsforeningens kvittningsinvindning

Linette Larsson och Lucas Norman ar av uppfattningen att en avgiftshéjning om 46,5

procent &r visentlig och att det ddrmed forelegat grund for uppségning av forhandsavtalet.

De har inte gjort sig skyldiga till avtalsbrott och vare sig bostadsrittsforeningen eller
produktionsbolaget har dirfor inte rétt till ersattning for den skada som den drabbats av
genom uppsagningen. Linette Larsson och Lucas Norman har 4 sin sida rétt att fa
forskottet aterbetalt jimte rénta 1 enlighet med punkt 9 1 férhandsavtalet. Det saknas

saledes grund for produktionsbolagets skadestdndskrav.
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Om tingsritten finner att produktionsbolaget har rétt till skadestand menar Linette
Larsson och Lucas Norman i andra hand att produktionsbolaget inte har ritt till yrkat
belopp da bostadsrittsforeningen och produktionsbolaget inte har begréinsat sin skada

avseende viardeminskning och uteblivna méanadsavgifter.

Gillande viardeminskningen kan foljande sédgas. Linette Larsson och Lucas Norman
sade upp forhandsavtalet den 17 november 2022. Den 19 april 2023 virderades
bostadsrétten av en oberoende méklare och forst den 25 april 2023 lades bostadsritten
ut till forsdljning pa den 6ppna marknaden. Bostadsritten annonserades pa den 6ppna
marknaden i ungefir en ménad. Produktionsbolaget kdpte dérefter bostadsritten till ett

pris som motsvarade méklarens virdering den 19 april 2023.

Bostadsréttsforeningen vintade saledes 1 fem manader efter uppsdgningen innan den
gjorde en virdering av bostadsritten, och ungefar ett halvar innan den annonserade
bostadsrétten pa den 6ppna marknaden. Linette Larsson och Lucas Norman menar att
bostadsréittsforeningen hade kunnat begrénsa virdeminskningen genom att agera direkt

vid uppsdgningstillfillet.

Genom sin underlatenhet att agera vid uppsédgningstillfallet har bostadsrittsforeningen
dessutom fororsakats skada genom uteblivna manadsavgifter. Denna skada hade kunnat
undvikas om Bostadsrittsforeningen vidtagit samtliga mdjliga atgéarder for att fa

bostadsrétten séld direkt vid uppsidgningstillfillet.

Sammanfattningsvis menar Linette Larsson och Lucas Norman att bostadsrattsfor-
eningen hade kunnat begréinsa sin skada genom att agera direkt vid uppsidgnings-
tillfallet, eller i vart fall genom att 14ta bostadsrétten vara ute till forséljning pa den

Oppna marknaden under en ldngre period.
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UTVECKLING AV TALAN

Linette Larsson och Lucas Norman

Linette Larsson och Lucas Norman tecknade den 5 december 2021 forhandsavtal med
bostadsrittsforeningen om upplatelse av en bostadsrittsldgenhet. I samband med detta
betalade de ett forskott om 50 000 kr till foreningen. Enligt forhandsavtalet, som HSB
tog fram, skulle ménadsavgiften for ldgenheten vara 5 306 kr. Avgiften var preliminirt
beriknad och kunde komma att dndras vid upplatelse. Enligt punkt 9 i forhandsavtalet
har forhandstecknaren ritt att sdga upp avtalet om en visentlig éndring av avgiften sker.
Den 28 oktober 2022 registrerades en ny ekonomisk plan for bostadsrittsforeningen hos
Bolagsverket. Av planen framgar att bostadsrittsforeningen hade hojt ménadsavgiften
for Linette Larssons och Lucas Normans ldgenhet till 7 772 kr. Detta motsvarar en for-

andring med 46,5 procent jamfort med den prelimindra ménadsavgiften i forhandsavtalet.

HSB Viérmland skickade ut ett informationsblad om denna dndring den 8 november 2022.
Avgiftshdjningen om ca 46,5 procent ar enligt Linette Larsson och Lucas Norman en
sadan viasentlig dndring som enligt punkt 9 1 forhandsavtalet och 5 kap. 13 § forsta
stycket 3 bostadsrittslagen ger dem rétt att frantrdda avtalet. Med anledning av detta
valde de att sdga upp forhandsavtalet och undertecknade en hdvningsférklaring den

17 november 2022.

Bostadsrittsforeningen har sedan dess hallit inne forskottsbetalningen om 50 000 kr,

trots att Linette Larsson och Lucas Norman kravt aterbetalning av beloppet.

Bostadsrittsforeningen

Bostadsrittsforeningen ér bildad under medverkan av riksorganisationen HSB. Ett
utvecklingsprojekt av nya bostadsritter inom HSB innebdr i korthet foljande. Ett HSB-
bolag dger fastigheten och later bilda bostadsrittsforeningen. Foreningen forvérvar
sedan fastigheten. Ett sa kallat produktionsbolag inom HSB far dérefter i uppdrag av

foreningen att uppfora flerbostadshus pa fastigheten. For att finansiera fastighetsfor-
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vérvet och byggentreprenaden upptar foreningen banklan (byggnadskreditiv) pad mark-
nadsmaéssiga villkor. Under tiden som huset uppfors erbjuder foreningen potentiella
boende att ingd avtal — forhandsavtal — om att i framtiden forvdrva foreningens ligen-
heter med bostadsritt (se 5 kap. 1 § bostadsrattslagen). Ett forhandsavtal tecknas van-

ligen relativt lang tid innan bade upplatelseavtal ingas och tilltrdde till lagenheten sker.

Av forhandsavtalet framgar bland annat vilken ldgenhet som avses bli upplaten med
bostadsritt, berdknad tidpunkt for upplatelsen och de berdknade avgifterna for bostads-
ritten. De berdknade avgifterna ar grundade pa en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet
och forvaltningen av fastigheten (kostnadskalkyl). Kostnaderna innefattar bland annat
bostadsréttsforeningens lanevillkor och energikostnader sd som de kan uppskattas vid
tidpunkten da kalkylen gors. Kostnadskalkylen intygas av tva externa intygsgivare som

bland annat intygar att berdkningarna ar vederhéftiga och att kalkylen bedoms héllbar.

I samband med att forhandsavtalet ingas betalar forhandstecknaren ett forskott pa
insatsen for bostadsritten. Bostadsrittsforeningen ar skyldig att aterbetala forskottet

om projektet av ndgon anledning inte skulle genomforas.

Om forhandstecknaren véljer att géra inredningsval regleras detta genom att forhands-

tecknaren gor en separat bestéillning fran produktionsbolaget.

Innan bostadsréttsforeningen kan inga upplatelseavtal med forhandstecknaren for att
uppléta ligenheten maste foreningen uppratta en ekonomisk plan. Den ekonomiska
planen innehéller 1 huvudsak motsvarande information som kostnadskalkylen, men
upprittas i ett senare skede 1 projektet utifran den dé tillgingliga informationen.
Upplatelseavtal dr det avtal som skapar bostadsritten, dvs. den nyttjanderétt som
bostadsréttshavaren har genom upplatelsen. Allt detta géller forevarande projekt.

Produktionsbolag &r HSB Produktion i Virmland Handelsbolag.

Insats ér den kapitalinsats i foreningen som en bostadsréttshavare ska betala nér

bostadsritt upplats forsta gdngen. Insatsen bestdms vanligtvis proportionerligt utifrdn
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en bostadsritts storlek i forhdllande till den totala ytan for bostadsrétterna i foreningen.
Foreningens forvirv av fastigheten och uppforandet av foreningens hus finansieras med

dels insatsen, dels banklan.

Arsavgift i en forening avser att ticka kostnaderna for foreningens verksamhet, bland

annat 16pande utgifter for drift, underhall och kapital.

Uppldtelseavgift ar en sérskild avgift som bostadsrattsforeningen kan ta ut tillsammans
med insatsen nir en bostadsritt upplats. Upplatelseavgiften anviands vanligtvis for att

differentiera den initiala kostnaden for olika bostadsritter 1 foreningen nir insatsen be-
stdms utifran yta. Det kan till exempel utnyttjas for att en bostadsratt hogst upp 1 huset

ska ges ett hogre pris dn en bostadsritt med motsvarande storlek lingre ner 1 huset.

Kostnadskalkylens finansieringsplan utgar fran att bostadsréttsforeningens lan skulle
bindas pé ett till fem ar (tre ar 1 genomsnitt) med en genomsnittsrdnta om 2,32 procent.
Det anges 1 kostnadskalkylen att rédntan dr baserad pé ett antagande om framtida réante-
utveckling, vilket innebdr den rénta som det bedoms att marknaden (bankerna) kommer
att kunna erbjuda vid inflyttningstillfallet (nir huset &r klart) plus en riskmarginal. Vid
finansieringsupphandlingen av projektet fick bostadsrittsforeningen en estimerad er-
bjuden rénta fran SEB om 0,717 procent for en genomsnittlig 16ptid om tre ar. Kostnads-
kalkylen hade dirfor en rdnta som var 1,603 procent hogre én offerten som erhélls fran

SEB vid upprittandet av kostnadskalkylen.

Kostnadskalkylens kénslighetsanalys visar effekten av om den kalkylerade lanerdntan
skulle 6ka med en procent respektive om inflationen 6kar med en procent. Om lane-
rdntan 6kar med en procent anger kénslighetsanalysen att det dr nodvandigt att hdja

arsavgiften med 19,3 procent (ar 1).

Bostadsrittsforeningen samt Linette Larsson och Lucas Norman ingick den 18 februari
2021 ett forhandsavtal genom vilket foreningen atog sig att i framtiden upplata ligenhet

14 med bostadsritt till Linette Larsson och Lucas Norman, som i sin tur forband sig att
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forvirva bostadsritten. Enligt forhandsavtalet bestimdes preliminért manadsavgiften
till 5 306 kr, insatsen till 2 245 606 kr och upplételseavgiften till 1 249 394 kr. Efter att
ha ingatt forhandsavtalet betalade Linette Larsson och Lucas Norman i enlighet med

avtalet ett forskott om 50 000 kr till bostadsréttsforeningen.

Den 28 oktober 2022 registrerades bostadsréttsforeningens ekonomiska plan. Enligt
planen skulle arsavgifterna justeras jamfort med vad som hade beréknats i kostnads-
kalkylen. Anledningen till justeringen var 6kade lanekostnader. Manadsavgiften for
Linette Larssons och Lucas Normans ldgenhet hojdes till 7 772 kr. Férhandstecknarna
underrittades om detta genom ett digitalt utskick den 8 november 2022. Foreningen

bjod darefter in till méten dar motsvarande information ldmnades.

Den 17 november 2022 sade Linette Larsson och Lucas Norman upp forhandsavtalet
med &beropande av att de avgifter som skulle betalas for bostadsritten var vésentligt

hogre d4n vad som angavs i forhandsavtalet.

Av forhandsavtalets punkt 10 foljer att bostadsrattsforeningen har ritt till ersittning for
den skada som bostadsréittsforeningen drabbas av om forhandstecknaren inte fullfoljer
avtalet och det saknats laglig grund att sdga upp avtalet. Exempel pa sddan skada som
forhandstecknaren ska ersdtta dr kostnader for omforsdljning och forlust vid omforsal;-
ning av bostadsrétten till ny kopare. Av samma bestimmelse foljer att bostadsrattsfor-
eningen har ratt att av forskottet innehalla skiligt belopp till dess att foreningens skada

ar kénd, och fa ersittningen reglerad mot forskottet.

Bostadsréttsforeningen ska vid avtalsbrott uppdra at en oberoende méklare att faststilla
bostadsréttens marknadsvérde. Varderingen ska ligga till grund f6r beddmningen av
foreningens skada. I praktiken forsoker foreningen silja bostadsritten pa den 6ppna
marknaden. Vid en sddan forsdljning dr forhoppningen och utgangspunkten att bostads-
ritten ska sdljas till samma pris som forhandstecknaren skulle ha betalat. Om en
forsdljning till det ursprungliga priset misslyckas sénks priset pd bostadsritten, 1 forsta

hand till det belopp som den oberoende médklaren har varderat bostadsritten till.
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Svensk Fastighetsformedling har genom fastighetsméklaren Johan Nobauer utfort en
oberoende vérdering som presenterats i en rapport. Varderingen visar att bostadsritten
vid vérderingstidpunkten hade ett virde om 3 100 000 kr. Bostadsrittsforeningen har
under perioden 25 april 2023 till 31 maj 2023 annonserat bostadsrétten till forsdljning
for 3 495 000 kr. Bostadsritten har under denna period inte blivit sald.

Produktionsbolaget har i forhdllande till foreningen ldmnat en trygghetsgaranti som
innebdr att bolaget forbundit sig att forviarva bostadsritterna till de lagenheter som inte
ar salda en viss tid efter att foreningens hus fardigstéllts. En ligenhet for vilken forhands-
avtalet har hiavts omfattas av produktionsbolagets dtagande. Upplatelse ska da ske till
ett belopp som motsvarar bostadsréttens marknadsvérde den dag da produktionsbolaget

forvarvar bostadsratten.

Upplételseavtal har den 1 juni 2023 ingatts med produktionsbolaget. Insats och upplatel-
seavgift uppgick till 3 100 000 kr, dvs. 1 enlighet med méklarens virdering. Bolaget har
darefter inte lyckats silja ldgenheten till annan. Vardeminskningen mellan forhandsav-

talet jamfort med virderingen respektive det nya upplatelseavtalet dr séledes 395 000 kr.

Linette Larsson och Lucas Norman har varit skyldiga att inga upplatelseavtal med
Bostadsrittsforeningen. Upplatelseavtalet anger en tilltradesdag, vid vilken de varit
skyldiga att tilltrdda bostadsritten. De skulle ha tilltratt sin bostadsrétt den 9 mars 2023.
Tilltradesdag enligt det nya upplatelseavtalet som tecknades med produktionsbolaget
var den 1 juni 2023. Arsavgift utgér fran tilltridet till bostadsritten. Eftersom den nya
kunden tilltrddde senare &n vad Linette Larsson och Lucas Norman skulle ha gjort har
bostadsréttsforeningen under en period om knappt tre manader inte fatt drsavgift.
Produktionsbolaget har av vilvilja valt att svara for avgiften under mars manad och
darfor avser kravet utebliven méinadshyra for april och maj. Det motsvarar ett belopp

om 15 544 kr. Summan av virdeminskning och uteblivna manadsavgifter blir 410 544 kr.



Sid 12
VARMLANDS TINGSRATT DOM T 4606-23 och

2025-02-28 T 5515-23

Produktionsbolaget har den 1 juni 2023 forvarvat bostadsrattsforeningens ersittnings-
krav mot Linette Larsson och Lucas Norman, med undantag for ett sammanlagt belopp
om 50 000 kr. I fordran som dverlatits till bolaget ingar inte ersittningsposten utebliven
manadsavgift om 15 544 kr. Vidare har foreningen endast overlatit del av ersittnings-
kravet for virdeminskning motsvarande 360 544 kr, dvs. foreningen har saledes ett
krav mot Linette Larsson och Lucas Norman om 34 456 kr for virdeminskning och

15 544 kr for uteblivna manadsavgifter.

En forhandstecknare har ritt att sdga upp ett forhandsavtal bland annat om de avgifter
som ska betalas for bostadsrétten dr véisentligt hogre dn det som anges i forhandsavtalet

(5 kap. 8 § forsta stycket 3 bostadsrittslagen).

Vad som ér att betrakta som visentligt hogre avgifter framgér varken av bostadsrittslagen
eller forarbetena. Inte heller ger rattspraxis nagot besked. Bostadsrittsforeningens
instédllning &r att visentlighetsbedomningen ska goras i relation till samtliga de avgifter
som ska betalas for bostadsrétten, dvs. dven insatsen och upplatelseavgiften, och inte
enbart arsavgiften (jfr 5 kap. 3 § och 4 kap. 5 § 1 lydelsen innan arsskiftet 2022/23). 1
forarbetena uttalas foljande: "Forhandsavtalet skall ocksé innehalla uppgift om de
berdknade avgifterna for bostadsratten. Hit hor insatser och arsavgifter samt, om det
anges 1 foreningens stadgar, upplatelseavgifter (jfr 7 kap. 14 §)" (se prop. 1990/91:92
s. 183). For bedomningen av vésentlighet anges: "Orsaken till avgiftshdjningen bor
normalt inte ha nagon betydelse for rétten till frantrdde. Som utredningen uttalat far det
overlamnas till rattstillimpningen att ta stéllning till var gransen gér for att en héjning
skall anses ’vésentlig’. Den information som foreningen ldmnar i kostnadskalkylen och
pé annat sétt innan avtalet ingas bor givetvis spela en roll i sammanhanget. Om forhands-
tecknaren redan nir avtalet skrevs haft anledning att rikna med att kostnaderna skulle

bli hogre, bor ocksé detta forhallande kunna beaktas." (se prop. 1990/91:92 s. 187).

Det anges dven att "det endast finns ett begrinsat utrymme for en ordning som innebéar

att en forhandstecknare ska kunna frantréda ett forhandsavtal. Framfor allt hinsynen
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till de 6vriga medlemmarna i foreningen gor [...] att den grundldggande principen om

avtalsbundenhet maste respekteras dven vid forhandsavtal." (se prop. 1990/91:92 s. 92).

Arsavgiftshojningar har skett eller kommer att ske i en betydande andel av bostadsriitts-
foreningarna i Sverige. Ofta kommer det att vara frdga om kraftiga hojningar av arsav-
gifterna. NABO har i en analys konstaterat att bostadsrittsforeningars avgifter behdver
hdjas mer &n 45 procent i genomsnitt fran avgiftsnivan 2022. Hojningarna av arsavgift-
erna grundas framst 1 stigande rantor och hogre energipriser. En visentlighetsbedomning
ska alltid goras utifran samtliga relevanta omstandigheter i det enskilda fallet. Den fore-
varande hojningen av arsavgiften maste ses i ljuset av att manga bostadsréttsforeningar,
sa vél gamla som nybildade, dr tvungna att hoja arsavgiften och att hdjningen beror pa
faktorer utanfor bostadsrittsforeningarnas kontroll. Att drsavgiften hojs dr ockséd en

naturlig och dterkommande héndelse 1 en bostadsréttsforening.

Hojningen av avgiften har varit nddvéindig for att bostadsréttsforeningen ska fa en sund
och langsiktigt hdllbar ekonomi. Hojningen ar uteslutande orsakad av skenande rante-
kostnader. Riksbanken har fran maj 2022 till september 2023 hojt styrrdntan fran noll
procent till fyra procent. Ranteutvecklingen har drabbat hela bostadsmarknaden, dven
dganderitter och hyresritter har drabbats av hogre kostnader. Bostadsrittsforeningen
har varit tvungen att agera utifran det nya ekonomiska laget 1 Sverige, ett lige som

foreningen inte kunnat undvika.

Linette Larsson och Lucas Norman har genom kostnadskalkylen fatt tillricklig informa-
tion for att bilda sig en uppfattning om hur ett forandrat rénteldge pd marknaden skulle
kunna péverka bostadsrittsforeningen och drsavgiften. Kostnadskalkylen visar att redan
sma fordndringar betrdffande rantan kan fa stora effekter for drsavgiften. Linette Larsson
och Lucas Norman har ingatt forhandsavtalet med denna vetskap. Forhandsavtalet anger
att drsavgift, insats respektive upplatelseavgift ar preliminér. Linette Larsson och Lucas
Norman har haft anledning att rikna med att fordndringar kunnat ske. Genom kostnads-
kalkylen har de ocksé kunnat bilda sig en uppfattning om hur pass stora dndringarna

kunde komma att bli.
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Fordelningen av insats, upplatelseavgift och arsavgift skiljer sig mellan olika nyproduk-
tionsprojekt. En forening kan exempelvis vilja att vara helt skuldfri, mot att en hogre
insats tas ut vid upplatelse av bostadsrétterna. En annan forening kan vilja att ha hdga
lan och ldgre insats, men i stillet hogre arsavgift. Insats, upplatelseavgift och arsavgift
ar alltsd kommunicerande kirl. Vid kostnadsokningar som i forevarande fall har bostads-
rattsforeningen behovt vélja mellan att hoja insats, upplatelseavgift eller arsavgift.
Bostadsréattsforeningen hade saledes kunnat vélja att bara hdja en av avgifterna eller att
portionera ut hdjningen over insats, upplatelseavgift och arsavgift. Med hiansyn till
detta dr det givet, precis som lagen ger uttryck for, att det vid provningen av huruvida
det skett en visentlig hdjning maste goras en sammanvigd beddmning som beaktar
alla de avgifter som ska betalas for bostadsritten. Om en héjning hade gjorts av insats,
upplételseavgift och arsavgiften hade séklart en sammanvigd bedomning gjorts av
vasentligheten. Givetvis maste en motsvarande sammanviagd bedomning goras dven

nér bara en av avgifterna, i detta fall arsavgiften, har hojts.

Linette Larsson och Lucas Normans atagande i1 forhallande till bostadsréttsforeningen
betriffande avgifter under det forsta aret uppgick enligt forhandsavtalet till 3 558 672 kr,
dvs. summan av insats, upplatelseavgift och arsavgift for ett ar. Enligt foreningens
ekonomiska plan har arsavgiften dndrats fran 63 672 kr till 93 264 kr, vilket innebér att
summan av avgifterna for det forsta aret dndrats fran 3 558 672 kr till 3 588 264 kr.
Hojningen av arsavgiften innebér att Linette Larsson och Lucas Normans avgifter har
Okat med ca 0,8 procent for det forsta dret. Om den hdjda avgifien i stéllet beaktas over
en femdrsperiod blir motsvarande siffror 3 813 360 kr (belopp enligt forhandsavtalet)
respektive 3 961 320 kr (belopp enligt ekonomisk plan). Det motsvarar en hdjning av
avgifterna med ca 3,9 procent. Det dr rimligt att bedoma avgifterna pa en horisont som
inte Overstiger fem ar. Ett skél till det &r att 1dnen for bostadsrittsforeningen som langst
har bundits pa fem dr och att det inte gér att uttala sig om hur rinteldget har fordndrats om
fem &r. Vidare dr det en naturlig del av varje bostadsrittsforening att arsavgiften hojs
eller sdnks vid behov. Det ér upp till styrelsen att géra den bedomningen. Att spekulera

1 vilka atgérder styrelsen kommer att vidta lingre dn fem ar fram i tiden &r inte mojligt.
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Bostadsréattsforeningen bestrider att hojningen ar visentlig &ven om beddmningen av
véasentlighet ska ske pé det sitt som Linette Larsson och Lucas Norman gor géllande,
dvs. med utgangspunkt i att det endast ar den justerade arsavgiften som ska beaktas.
Argumenten gor sig lika starkt géllande dven vid en beddmning under sddana
forhallanden. Det géller sdvdl om man ser till procent som till antalet kronor som

avgiften har justerats med. Hojningen har ddrmed inte varit vasentlig.

Linette Larsson och Lucas Norman har inte haft rétt att frantrdda forhandsavtalet. Upp-
sdgningen dr darfor obefogad och ger bostadsrittsforeningen rétt till skadestand for upp-
kommen skada. Till f6]jd av uppsédgningen har bostadsrittsforeningen lidit skada.
Foreningens skadestdndsfordran mot Linette Larsson och Lucas Norman uppgar till

50 000 kr. Foreningens skadestandskrav ska kvittas mot deras krav pa aterbetalning av
forskottet. Eftersom bostadsrittsforeningens skadestdndsfordran motsvarar det forskott
som Linette Larsson och Lucas Norman har betalat, har bostadsrittsforeningen ingen
skyldighet att aterbetala forskottet. Kiromalet ska déarfor ogillas. Eftersom skadan mot-

svarar forskottet kvittar foreningen skadan mot det.

Produktionsbolaget

Till utveckling av talan har produktionsbolaget anfort i allt visentligt detsamma som
bostadsrittsforeningen och darutover lagt till foljande. Produktionsbolaget samt Linette
Larsson och Lucas Norman ingick den 25 januari 2022 ett avtal om inredningsval
genom vilket de gjorde vissa val om inredning/ material 1 ldigenheten. Kostnaderna for

inredningsval som Linette Larsson och Lucas Norman gjorde uppgick till 38 200 kr.

Om forhandstecknaren utan giltig grund séger upp forhandsavtalet ska denne enligt
punkt 6 1 HSB:s allminna villkor for inredningsval betala hela beloppet for de val av
inredning och material som utgjort tillval mot en extra kostnad. Linette Larsson och

Lucas Norman har gjort inrednings- eller materialval mot en extra kostnad om 38 200 kr.
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Med hénsyn till detta har de genom att frantrdda forhandsavtalet utan giltig grund
adragit sig en ersattningsskyldighet i forhallande till bolaget om 38 200 kr.

Savil foreningen (vid forsiljning externt) som bolaget (vid forsdljning externt) har vid
forsiljning av bostadsratten forsokt fa ny kund att betala merkostnaden for tillvalen, men

utan framgéng. Produktionsbolagets skada uppgar darfor till 38 200 kr.

Produktionsbolaget har den 1 juni 2023 forvérvat bostadsrittsforeningens ersittnings-
krav mot Linette Larsson och Lucas Norman, med undantag for ett sammanlagt belopp
om 50 000 kr. I fordran som dverlatits till bolaget ingar inte ersittningsposten utebliven
ménadsavgift om 15 544 kr. Vidare har bostadsrittsforeningen endast overlatit del av
ersdttningskravet om virdeminskning motsvarande 360 544 kr. Utover dessa skadeposter
har bostadsrattsforeningen lidit skada 1 form av kostnader for bland annat administration
och rintekostnader pd grund av utebliven insats. Fordringarna skadeposterna har dver-
latits fran foreningen till bolaget. For att inte tynga processen med dessa mindre

ersdttningsbelopp har dock bolaget valt att inte yrka ersittning for dessa poster.

Linette Larssons och Lucas Normans bemotande

Linette Larsson och Lucas Norman har haft ritt att sdga upp och frantrdda forhandsavtalet
da hojningen av arsavgiften varit vdsentlig. Varken bostadsrittsforeningen eller
produktionsbolaget har ratt till skadestdnd eftersom grund for uppsidgning forelegat.
Av punkt 9 1 forhandsavtalet och 5 kap. 13 § forsta stycket 3 bostadsrittslagen (se

5 kap. 8 § vid avtalets ingdende) framgar att en forhandstecknare har rétt att sdga upp
forhandsavtalet om de avgifter som ska betalas for bostadsrétten dr visentligt hogre dn
de som angetts 1 forhandsavtalet, och uppsédgning sker inom tre manader fran den dag

dé forhandstecknaren fick kinnedom om den hogre avgiften.

Enligt forhandsavtalet skulle drsavgiften per manad for bostadsritten uppga till 5 306 kr.
Den 8 november 2022 fick Linette Larsson och Lucas Norman kdnnedom om att ars-

avgiften skulle hojas till 7 772 kr kronor per méanad. Arsavgiften skulle siledes hdjas
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med ca 46,5 procent. Med anledning av detta meddelade Linette Larsson och Lucas
Norman att de ville sdga upp forhandsavtalet den 9 november 2022 och signerade en

hévningsforklaring den 17 november 2022.

Produktionsbolaget har som grund for sin talan bland annat anfort att avgiftshdjningen
ar orsakad av skenande rintekostnader, att hdjningen varit nédvéandig for att bostads-
rittsforeningen ska fa en sund och langsiktigt hallbar ekonomi samt att foreningen inte
hade kunnat undvika det nya ekonomiska lidget 1 Sverige. Linette Larsson och Lucas
Norman &r av uppfattningen att detta inte har nagon betydelse for deras ritt att fran-
trada forhandsavtalet pa grund av visentlig avgiftshojning. Linette Larsson och Lucas
Norman bestrider produktionsbolagets pastdende om att de hade anledning att rdkna

med att kostnaderna for bostadsratten skulle bli hogre.

Vid inforandet av 5 kap. 13 § forsta stycket 3 (da 5 kap. 8 §) bostadsrittslagen framhélls
att bestimmelsen har sin forebild 1 7 kap. 17 § (da 23 §), som behandlar ritten till fran-
trdde for den som redan innehar en bostadsrétt. En betydelsefull skillnad mellan
bestdmmelserna dr dock att den som redan innehar en bostadsrétt endast far frintrada
om det inte skulle vara obilligt mot foreningen eller dess medlemmar. Lydelsen har sin
grund 1 att hojda avgifter inte sillan orsakas av forhallanden som star utanfor foreningens
kontroll eller att bostadsrattshavare sjdlv kan anses ha godként en avgiftshojning genom
beslut pa foreningsstamma. I dessa fall har det ansetts skiligt att bostadsréttshavaren
far finna sig 1 att stanna kvar i foreningen trots avgiftshdjningen (se prop. 1990/91:92

s. 92 och prop. 1971:12 s. 84).

Niér det géller ritten till frintrade for en forhandstecknare tas diremot ingen hénsyn till
orsaken bakom avgiftshdjningen eller huruvida det skulle vara oskéligt mot foreningen
eller 6vriga medlemmar. I forarbetena angavs att det inte gér att bortse fran att den som
vid nyproduktion tecknar ett forhandsavtal har ett osidkrare underlag &n den som tecknar
ett avtal direkt om upplatelse av bostadsritt. En forhandstecknare har normalt inte ndgot
inflytande 1 foreningen och kan i allmédnhet inte géra ndgon bedomning av hallbarheten

av de avgifter som berdknats i1 forhandsavtalet. Det ansags darfor inte kunna komma i



Sid 18
VARMLANDS TINGSRATT DOM T 4606-23 och

2025-02-28 T 5515-23

fraga att 1ta forhandstecknaren helt std risken for saidana kostnadsdkningar som Gver-
stiger de berdknade avgifterna, vare sig kostnadsokningarna ligger utanfor foreningens

kontroll eller inte (se prop. 1990/91:92 s. 92 ).

Vad produktionsbolaget anfort angdende orsaken till avgiftshdjningen har séledes ingen
betydelse for Linette Larsson och Lucas Normans rétt att frantrdda forhandsavtalet.
Linette Larsson och Lucas Norman kan inte heller anses haft anledning att rikna med
en sddan hdjning av arsavgiften som nu skett vid avtalets ingdende. Hojningar av érs-
avgifter forekommer visserligen i de allra flesta bostadsréttsforeningar. I normala fall
sker emellertid mindre hdjningar successivt och med ett antal &rs mellanrum. En hojning
av arsavgiften med 46,5 procent kan ddremot inte anses naturlig eller normal. P4 samma
satt som bostadsrittsforeningen agerat utifran det nya ekonomiska laget 1 Sverige, har
Linette Larsson och Lucas Norman agerat utifrdn den dndrade arsavgiften 1 forhéllande
till deras ekonomi. Som tidigare ndmnts kan inte férhandstecknaren helt sté risken for
kostnadsokningar, vare sig de ligger utanfor foreningens kontroll eller inte. Lagstiftningen
ska saledes skydda forhandstecknaren 1 situationer som denna. En forhandstecknare har
endast mojlighet att planera sin ekonomi utifran den ménadsavgift som anges i1 forhands-
avtalet. I manga fall har forhandstecknaren begransade mojligheter att utdka sin inkomst
for att klara av en eventuell védsentlig avgiftshdjning. Utan mojligheten att frantrdda
avtalet vid en vésentlig hojning av manadsavgiften skulle saledes forhandstecknaren
forséttas 1 en ekonomiskt ofordelaktig situation. Mot denna bakgrund ar det tydligt att
regelverket syftar till att skydda forhandstecknaren.

Produktionsbolaget har vidare anfort att vdsentlighetsbedomningen enligt 5 kap. 13 §
forsta stycket 3 ska goras irelation till samtliga de avgifter som ska betalas for bostads-
ritten, dvs. dven insatsen och upplételseavgiften. Linette Larsson och Lucas Norman
delar inte denna uppfattning. Enligt lagtexten foreligger grund for uppségning om de
avgifter som ska betalas for bostadsritten dr védsentligt hogre &n det som anges i for-
handsavtalet. Det anges inte 1 lagtexten att det dr det samlade beloppet av samtliga

avgifter som ska beaktas vid beddmningen pé det sitt som bolaget gor géllande. Det
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anges inte heller vilken avgift som bestimmelsen tar sikte pa, vilket maste innebéra att

en avgiftshdjning kan avse insatsen, upplatelseavgiften eller arsavgiften.

Produktionsbolaget har redogjort for bostadsréttslagens olika avgifter. Av denna redo-
gorelse framgar att arsavgiften, upplatelseavgiften och insatsen skiljer sig at. Insatsen
och upplatelseavgiften dr engangsavgifter som betalas till bostadsrittsforeningen i sam-
band med upplatelse av bostadsritten. Dessa avgifter tillsammans &r sjilva "priset" for
bostadsritten. Arsavgiften ér en dterkommande avgift som bostadsrittshavaren betalar
till foreningen sa ldnge denne dr medlem. Hur mycket en bostadsréttshavare kommer
att betala i arsavgift beror saledes pa hur linge bostadsrattshavaren bor kvar, varfor det

inte dr mojligt att faststilla det totala beloppet pa forhand.

Detta innebér att en jimforelse mellan det totala beloppet av arsavgift, upplatelse och
insats 1 forhandsavtalet respektive upplatelseavtalet pa det sitt som produktionsbolaget
gor gillande skulle bli missvisande. En sddan jaimforelse kan inte rimligtvis ligga till
grund for beddmningen av om en avgiftshojning varit visentlig eller inte. I stéllet bor
en dndring av arsavgiften jamforas med den arsavgift som framgar av forhandsavtalet,
och en dndring av insatsen bor p4 motsvarande sdtt jimforas med den insats som fram-
gar av forhandsavtalet. I annat fall skulle det i praktiken vara omdjligt for en forhands-

tecknare att frantrada ett forhandsavtal vid en visentlig hojning av arsavgiften.

Infor 1971 ars bostadsrittslag foreslog kommittén att en grundavgift inte ska kunna tas
ut med ett hogre belopp dn vad som angetts i den ekonomiska planen vid upplatelse av
bostadsrétt eller forhandsavtalet. Vid sadan upplételse foreslogs vidare att den i planen
angivna arsavgiften inte far hojas med mer &n 10 procent pé grund av andra forhallanden
4n sddana som foreningen visar str utanfor dess kontroll (se prop. 1971:12 s. 42). Aven
om ndgon gréns for tilldtna hojningar av drsavgiften inte inférdes vid den tidpunkten,
gjorde man alltsa redan da skillnad mellan de olika avgifterna i friga om vésentliga
avgiftshdjningar. Linette Larssons och Lucas Normans uppfattning om bedémningen
av visentliga avgiftshdjningar har dven stdd 1 litteraturen. Anders Victorin och Jonny

Florin har 1 frdga om stora avgiftshdjningar enligt 7 kap. 17 § skrivit att ett beslut om
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en vasentlig hojning av de avgifter som utgar for bostadsritten kan gélla arsavgift,
insats eller upplatelseavgift (Anders Victorin och Jonny Florin, Bostadsritt — Med en
oversikt dver kooperativ hyresritt, Iustus Forlag, 2020, version 5, JUNO, s. 262).
Bjorn Lundén och Ulf Bokelund Svensson skriver att om foreningen fattar beslut om
en stor hojning av arsavgiften for bostadsritten, far bostadsrittshavaren sdga upp
bostadsritten. Enligt Lundén och Bokelund Svensson bor avgiftshdjningen vara tio
procent eller mer fOr att bostadsréttshavaren ska ha ritt att sdga upp bostadsrétten av
detta skal (Bjorn Lundén och Ulf Bokelund Svensson, Bostadsrattsforeningar —
Juridik, skatt och ekonomi for foreningen", Bjorn Lundén Information, 2021, version

19, JUNO, s. 84).

Om tingsrétten finner att ratt till skadestand foreligger menar Linette Larsson och
Lucas Norman 1 andra hand att produktionsbolaget inte har rtt till yrkat belopp d&
bostadsréttsforeningen och produktionsbolaget inte begriansat sin skada. Produktions-
bolagets ersdttningskrav grundar sig 1 virdeminskning av bostadsritten, virderings-
kostnad och uteblivna manadsavgifter. Vad forst géller virdeminskningen kan féljande
sdgas. Linette Larsson och Lucas Norman sade upp forhandsavtalet den 17 november
2022. Forst den 25 april 2023 lades bostadsritten ut till forsdljning pa den 6ppna
marknaden for det pris (insats och upplatelseavgift) som Linette Larsson och Lucas
Norman skulle ha betalat enligt forhandsavtalet. Bostadsrétten annonserades pa den
Oppna marknaden i ungefdr en manad. Produktionsbolaget kdpte darefter bostadsrétten
till ett pris som motsvarade varderingsmannens viardering den 19 april 2023. Féreningen
vantade sdledes 1 fem manader efter uppsdgningen innan den gjorde en virdering av
bostadsrétten, och ungefir ett halvdr innan den annonserade ut bostadsrétten till den
Oppna marknaden. Linette Larsson och Lucas Norman menar att foreningen hade

kunnat begriansa virdeminskningen genom att agera direkt vid uppsdgningstillfillet.

Med hénsyn till att bostadsritten endast lag ute till forséljning pa den 6ppna marknaden i
en manad innan den forvérvades av produktionsbolaget gar det inte heller att utesluta att
den korta forséljningstiden inneburit att bolaget fétt ett formanligt pris. Det pris som

bolaget betalat for bostadsritten kan saledes inte ligga till grund for en beddmning av



Sid 21
VARMLANDS TINGSRATT DOM T 4606-23 och

2025-02-28 T 5515-23

viardeminskningen. Linette Larsson och Lucas Norman menar vidare att den hojda érs-
avgiften troligtvis har paverkat bostadsrittsforeningens mojligheter att sélja bostads-
ritten pa den 6ppna marknaden till samma pris som de skulle ha kopt den for enligt
forhandsavtalet. P4 samma sitt har den hojda &rsavgiften troligtvis paverkat den
véardering som gjordes den 19 april 2023, vilket Linette Larsson och Lucas Norman

inte kan héllas ansvariga for.

Genom sin underlatenhet att agera vid uppsigningstillfillet har bostadsréttsforeningen/
produktionsbolaget dessutom fororsakats skada genom uteblivna méanadsavgifter. Skadan
hade kunnat undvikas om bostadsrittsforeningen vidtagit samtliga mdjliga atgérder for

att fa bostadsrétten sald direkt vid uppsdgningstillfillet.

DOMSKAL

Omstiindigheter i mélet

Parterna ar 1 alla visentliga delar 6verens om omstidndigheterna 1 malet. Det ar saledes
ostridigt att Linette Larsson och Lucas Norman den 18 februari 2021 har ingatt forhands-
avtalet om bostadsritt (ligenhet 14) med bostadsrittsforeningen och att avtalet har den
innebord och de villkor som parterna sérskilt lyft fram. Enligt forhandsavtalet bestimdes
manadsavgiften (&rsavgiften) till 5 306 kr, insatsen till 2 245 606 kr och upplatelseav-
giften till 1 249 394 kr. Linette Larsson och Lucas Norman har, i enlighet med avtalet,
betalat ett forskott om 50 000 kr till bostadsréttsforeningen. De har dartill avtalat med

produktionsbolaget om inrednings- och materialval for 38 200 kr.

Vidare &r det klarlagt att Linette Larsson och Lucas Norman i samband med att avtalet
ingicks fétt ta del av en kostnadskalkyl som bland annat innehéllit en finansieringsplan,
en ekonomisk prognos och en kénslighetsanalys. Av finansieringsplanen framgar att
bostadsrittsforeningen erbjods en rinta for fastighetslanet om 2,32 procent med en
bindningstid om ett till fem ar, att réntan var prelimindr och att den hade sin grund 1 ett

antagande om framtida rénteutveckling. Vidare angav kdnslighetsanalysen effekten pé
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arsavgiften om rédntan eller inflationen skulle 6ka med en procent. Med en sédan

okning av réntan skulle &rsavgiften behdva hojas med 19,3 procent (ar 1).

Den 28 oktober 2022 registrerades bostadsrittsforeningens ekonomiska plan hos Bolags-
verket. Riksbankens hdjningar av styrrédntan under hdsten 2022 hade lett till att den slut-
liga rénta som kreditgivaren Skandinaviska Enskilda Banken kunde erbjuda bostads-
rattsforeningen justerades till 4,72 procent. (Denna uppgift, som inte ar ifragasatt, har
framkommit vid vittnesforhoret med Marcus Jansson.) Med anledning av den hojda
rantan beslutade bostadsrittsforeningen att bestimma arsavgiften for Linette Larssons
och Lucas Normans bostadsritt till 93 264 kr (7 772 kr per ménad), dvs. en 6kning med

46,5 procent. Detta informerades de om den 8 november 2022.

Linette Larsson och Lucas Norman har hivt forhandsavtalet den 17 november 2022 och
aberopat att arsavgiften 1 den ekonomiska planen var visentligt hogre én arsavgiften 1
kostnadskalkylen (se villkor 9 i forhandsavtalet som hianvisar till bostadsréttslagen).
Enligt avtalet och inflyttningsschemat skulle Linette Larsson och Lucas Norman ha

tilltratt bostadsritten den 9 mars 2023.

Den huvudsakliga frdgan i malet &r om hdjningen av arsavgiften ar vésentlig i den
mening som avses 1 villkoret och bostadsrittslagen. Parterna har framfort olika upp-
fattningar om hur bestdmmelsen ska tolkas. Linette Larsson och Lucas Norman har
darvid anfort att bedomningen av om en avgiftshdjning dr viasentlig méste séttas 1
relation till den avgift som faktiskt dndrats, i detta fall arsavgiften. Bostadsrattsforeningen
ddremot, har gjort géllande att vdsentlighetsbeddmningen i forsta hand ska utgd frén
hur avgiftshojningen forhéller sig till det totala avgiftsbeloppet, i detta fall arsavgiften,

insatsen och upplatelseavgiften.
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Regelverket om forhandsavtal
Ett konsumentrdttsligt perspektiv mdste anldggas

Den 1 januari 2024 borjade vissa dndringar i bostadsrittslagen att gilla. Andringarna
som bland annat innefattade ett nytt femte kapitel med en tydligare reglering av forhands-
avtal syftade 1 huvudsak till att stirka konsumentskyddet i lagen (se prop. 2021/22:171).
Lagstiftningsérendet hade sin grund i tillkinnagivanden fran riksdagen (se bet.
2019/20:CU9 punkt 4 och s. 14 f. och bet. 2020/21:CU2). Regeringen uttalade att andra
lagar, exempelvis konsumentkreditlagen (2010:1846), inneholl krav om att konsumenten
pa ett tydligt och begripligt sétt skulle informeras om parternas skyldigheter till f61jd av
ett avtal och de privatekonomiska risker som avtalet kunde medfora for konsumenten.
Det framfordes ocksé att den som kdper en nyproducerad bostadsrétt nistan alltid
befinner sig 1 ett kunskapsmissigt underldge gentemot sin avtalspart, och att underldget
ar sarskilt patagligt 1 byggprocessens tidiga skeden ndr manga uppgifter ar preliminira
och tilltrddet kan ligga langt fram i tiden. Ett starkare konsumentskydd vid kop av
nyproducerade bostadsritter krdvde darfor en tydligare reglering om den information
som ldmnas till férhandstecknaren. Det noterades dock att flera bostadsutvecklare
redan ldmnade sddan information som de nya bestimmelserna foreskriver. (Se a. prop.

s. 28 f., jfr prop. 2002/03:12 s. 31 f.)

Detta regelverk gillde visserligen inte nir Linette Larsson och Lucas Norman ingick
forhandsavtalet med bostadsréttsforeningen. Enligt tingsrittens mening ar det &nda
sjalvklart att ett konsumentréttsligt perspektiv maste anldggas vid tilldimpningen av den
lagstiftning som dé géllde (se prop. 1990/91:92 5. 91, 1 och 2 § lagen, 1994:1512, om
avtalsvillkor 1 konsumentforhallanden och SOU 2017:31 s. 82 f.). Harvid maste fram-

héllas att dven den tidigare regleringen innehdll konsumentskyddande bestimmelser.

Om inget annat sdgs fortsattningsvis anges bestimmelserna i den lydelse de hade fore

den 1 januari 2024.
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Férhandsavtalets innehdll, kostnadskalkyl och ekonomisk plan

En bostadsrittsforening far ingd ett avtal om att i framtiden uppléta en ligenhet med
bostadsritt &t en person som tecknar sig for ldgenheten, den sé kallade forhands-
tecknaren. Forhandsavtalet innebér att foreningen &r skyldig att upplata ldgenheten
med bostadsritt at forhandstecknaren, och forhandstecknaren r i sin tur skyldig att

forvirva lagenheten med bostadsritt. (Se 5 kap. 1 § bostadsrittslagen.)

Ett forhandsavtal ska uppréttas skriftligen och ange parternas namn, den ldgenhet som
avses bli upplaten med bostadsrétt, berdknad tidpunkt for upplatelsen, de berdknade
avgifterna for bostadsrétten och, 1 forekommande fall, belopp som ldmnas 1 forskott.
De berdknade avgifterna ska grundas pé en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet. Ett
intyg ska limnas 6ver kalkylen dir det framgar att uppgifterna ér riktiga och stimmer
overens med tillgdngliga handlingar samt att berdkningarna &r vederhiftiga och att
kalkylen framstar som hallbar. I intyget ska dven de huvudsakliga omstidndigheter som
ligger till grund for bedomningen anges och vilka handlingar som beaktats. Bostadsrétts-
foreningens styrelse ska halla kalkylen och intyget tillgdngliga for forhandstecknaren
innan avtalet ingas. (Se 5 kap. 3 §.) En viktig del av granskningen &r att prova sanno-
likheten for att finansieringen av projektet kan ordnas pa de villkor som kalkylen
grundas pa. Kalkylen syftar ocksa till att forhandstecknaren ska kunna bedoma sina

kommande ekonomiska ataganden. (Se prop. 1990/91:92 s. 183 £.)

Kostnadskalkylen ska dven innehalla en ekonomisk prognos och en kidnslighetsanalys
(se 1 § andra stycket bostadsrattsforordningen, 1991:630). I den ekonomiska prognosen
ska det bland annat anges vilka antaganden om inflation och rdntor som prognosen
bygger pé (se 4 a §), och i kénslighetsanalysen ska berdknad &rsavgift vid olika
inflations- och réntenivéaer for de sex forsta verksamhetsaren redovisas (se 4 b §).
Boverket har ldmnat allmidnna rdd om den information kénslighetsanalysen ska inne-
hélla betraffande den paverkan pa drsavgiften som olika inflationsnivder och rénte-

lagen kan ha (se BFS 2017:7 avsnitt 2.27).
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Innan en bostadsrattsforening upplater en lagenhet med bostadsritt ska foreningen
uppritta en ekonomisk plan och registrera den hos Bolagsverket. Planen, som ska
intygas pa motsvarande sétt som en kostnadskalkyl, ska innehélla upplysningar som &r
av betydelse for bedomningen av foreningens verksamhet. (Se 3 kap. 1 § bostadsritts-
lagen.) Bestimmelsen fordes i visentliga delar ver fran 1971 ars bostadsrittslag
(1971:479) till den nuvarande lagen och syftar bland annat till att bostadsréttshavare
inte ska kunna avkrivas avgifter som de inte behovt rdkna med (se prop. 1971:12 s. 36).

Uppsdigning (hdvning) av ett forhandsavtal vid visentligt hojd avgift

Om en avgift som ska betalas for bostadsratten hojs i tiden efter att forhandsavtalet in-
gétts har forhandstecknaren rétt att siga upp avtalet, om hdjningen kan anses vara vésent-
lig (se 5 kap. 8 § forsta stycket 3, 1 dess lydelse fore den 1 januari 2024; bestimmelsen
aterfinns numera, med vissa sprakliga dndringar som inte torde forandra bestammel-
sens innebord, 15 kap. 13 § forsta stycket 3; lagstiftningsédrendet syftade till att stirka
forhandstecknares ritt att sdga upp forhandsavtalet vid vdsentliga avtalsavvikelser 1
lagenheten, vilket det inte dr friga om i detta mal, se SOU 2017:31 s. 235 samt prop.
2021/22:171 s. 40 f. och 97 f.). Uppsédgningen (eller hdvningen) ska gbras inom en viss

tid frdn den dag da forhandstecknaren fick kdinnedom om den hogre avgiften.

En liknande bestimmelse fanns dven i 1971 ars bostadsrittslag (se 23 §). I forarbetena
till den bestimmelsen uttalades att det inte var mojligt att i lagen ange nir en hdjning
skulle anses vésentlig utan den beddmningen behdvde goras 1 det enskilda fallet (se
prop. 1971:12 s. 82 f.). Samma stdndpunkt intogs i lagstiftningsédrendet till den nu-
varande bostadsréittslagen, och beddmningen av vad som &r en vésentlig hjning har
overldmnats till rattstillimpningen. Dér uttalas forvisso att orsaken till avgiftshojn-
ingen normalt inte bor ha ndgon betydelse, och att den information som forhands-
tecknaren fér 1 kostnadskalkylen givetvis maste spela en roll i ssmmanhanget. Det
framholls dock att principen om avtalsbundenhet maste respekteras och att utrymmet
for en forhandstecknare, som 1 och for sig befinner sig 1 ett informationsunderlige, att

frantrada avtalet darfor var begréansat. (Se prop. 1990/91:92 s. 91 f. och 186 f.)
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Négra klargorande uttalanden om bestimmelsens tillimpning finns saledes inte.
Tingsrétten har inte funnit nagra vigledande avgdranden i frdgan och parterna har inte

heller lagt fram nagot sddant avgorande.

Som tidigare ndmnts har parterna olika syn pa hur vésentlighetsbeddmningen ska goras.
Enligt tingsrdttens mening dr det storleken pa hojningen av den specifika avgift som
dndrats som maste bilda utgangspunkt for bedomningen. Hur hdjningen forhéller sig

till det totala avgiftsbeloppet ar darfor inte relevant. Detta av foljande skil.

Inledningsvis beddmer tingsrétten att en sddan tolkning inte strider mot bestdimmelsens
ordalydelse. Den torde inte heller strida mot bestimmelsens syfte, utan snarare ligga 1
linje med detta. Om det totala avgiftsbeloppet skulle behdva beaktas vid en hdjning av
arsavgiften dr det svart att se att en hdjning nagonsin skulle kunna anses vara vésentlig
eftersom den procentuella fordndringen i1 en sddan situation séllan skulle kunna bli
betydande. Syftet att skydda forhandstecknaren (konsumenten) mot vésentliga avgifts-
hojningar skulle 1 sé fall forfelas. Det hor dven till saken att det vid fordndrade infla-
tionsnivéer eller hojda ranteldgen typiskt sett dr arsavgiften som hojs. Detta forfaller
vara lagstiftarens avsikt eftersom bestimmelserna om kénslighetsanalysen riktar sig
mot hojningar av just den anledningen. En kéinslighetsanalys ska som tidigare naimnts
bland annat ange vad en hdjning av rénteliget med en procent har for paverkan pa

arsavgiften (se ovan om 4 b § bostadsréttsforordningen och Boverkets allménna rad).

Tingsrétten anser ocksa att visentlighetsbeddmningen inte heller ska utga enbart fran
den procentuella fordndringen av den specifika avgiften. Avgifterna har olika funktioner
och storlek. Det dr rimligen drsavgiften som vanligtvis fordndras eftersom den avgiften
syftar till att tdcka de l6pande kostnaderna i en bostadsrittsforening, exempelvis dkade
kostnader for foreningens lan. Det &r dven svart att se framfor sig en procentuell
hdjning av insatsen och upplételseavgiften som motsvarar hdjningen av arsavgiften i

detta mél. En sddan hdjning skulle tveklost riskera att dventyra en forhandstecknares
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mojlighet att beviljas bostadslan. Enligt tingsrittens mening maste detta végas in vid

vésentlighetsbedomningen.

Kop av bostadsritter finansieras typiskt sett genom bostadskrediter. Kreditgivaren maste
dé prova om konsumenten har ekonomiska forutséttningar att fullgéra vad han eller
hon atar sig enligt kreditavtalet. I kreditprovningen beaktas bland annat dterkommande
utgifter sésom manadsavgiften (arsavgift) till bostadsrittsforeningen. Vid en 0kning av
krediten som &r visentlig ska en ny kreditprovning goras. (Se 6 och 12 § konsument-
kreditlagen, 2010:1846 och om boendekostnadskalkyl i 3 kap. 1 Finansinspektionens
allminna radd om krediter i konsumentforhallanden, FFFS 2023:20.) Kredittagarens
betalningsutrymme é&r alltsa avgorande, dvs. lantagarens ekonomiska forutsattningar att
hantera hojda kreditkostnader. Enligt tingsrittens mening bor tillimpningen av
bestimmelserna om forhandsavtal inte hamna 1 otakt med provningen av bostads-

krediter enligt konsumentkreditlagen.

Mot denna bakgrund anser tingsrétten att om en hdjning inte kan anses rymmas inom
forhandstecknarens betalningsutrymme sa ar det mycket som talar for att hojningen ér
véasentlig och att forhandstecknaren har rétt att hiva avtalet. Enligt tingsrittens mening
ligger en sadan tillimpning i linje med att omstidndigheterna 1 det enskilda fallet har

betydelse vid visentlighetsbeddmningen.

Tingsrittens bedomning av huvudkiromalet (T 4606-23)

Linette Larsson och Lucas Norman har infor tecknandet av forhandsavtalet tagit del av
bostadsréttsforeningens kostnadskalkyl med finansieringsplan och kénslighetsanalys.
Tingsrétten bedomer att den information som de har fatt i alla visentliga avseenden mot-
svarar de hogre krav som foljer av de bestimmelser som borjade gélla den 1 januari
2024. De fér saledes anses ha varit vilunderrittade om eventuella ekonomiska risker
for bostadsrittsforeningen och vad forhandsavtalet innebar for dem. Genom kénslighets-
analysen har de vidare fatt information om vilken paverkan pa arsavgiften en hojning

av rinteldget om en procent skulle innebédra. Denna information har haft tva syften. De
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har dels blivit varse att arsavgiften faktiskt kan komma att forandras och grunden for

en sddan fordandring, dels vilka specifika belopp det ror sig om vid vissa rénteldgen.

Det ir visat att hojda inflations- och réntenivéer i perioden mellan forhandsavtalets
tecknande och registreringen av den ekonomiska planen har lett till att den rénta som
bostadsréttsforeningen erbjods for sina 14n hojdes fran cirka 2,3 procent till 4,7
procent. Det dr ocksa visat att foreningen darfor behdvt mota den dkade kredit-
kostnaden och diarmed valt att hoja arsavgiften for Linette Larssons och Lucas Normans
bostadsritt fran 5 306 kr till 7 772 kr per manad. Nagon klargoérande utredning kring
Linette Larssons och Lucas Normans ekonomiska forhallanden har inte aberopats, men
vid forhoret med Lucas Norman har det framkommit att de inte var beredda att betala

den hogre avgiften.

Enligt tingsrattens mening far hdjningen under alla forhdllanden anses vara markant.
Det ror sig om en extra kostnad for Linette Larsson och Lucas Norman om drygt 2 400
kr 1 manaden. Det &r givet att en sddan kostnadsokning, tillsammans med den dkade
kreditkostnad som det hjda ranteldget innebar for den egna bostadskrediten, dr kdnnbar.
Samtidigt ror det sig om en hdjning av bostadsrittsforeningens rénta om lite drygt tva
procentenheter. Med hénsyn till de uppgifter som Linette Larsson och Lucas Norman
erholl genom kénslighetsanalysen har de behovt ta hojd for att bostadsrittsféreningens

ranta skulle kunna 6ka med betydligt mer &n en procent.

Med hénsyn till det som visats genom den arliga bokslutsanalys av Nabo som bostads-
rattsforeningen lagt fram far avgiftshdjningen anses vara motiverad. Hojningen som
sddan kan inte anses vara visentlig. Den utredning som Linette Larsson och Lucas
Norman lagt fram om deras ekonomi kan inte heller ségas ge stod for att de inte hade
forutséttningar att klara den 6kade kostnaden. Tingsritten bedomer siledes att hdjningen
av drsavgiften med drygt 2 400 kr i madnaden ryms inom Linette Larssons och Lucas

Normans betalningsutrymme.
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Detta sammantaget innebér enligt tingsrittens mening att den arsavgift om 93 264 kr
(7 772 kr per ménad) som Linette Larsson och Lucas Norman skulle betala inte ska
anses vara vasentligt hogre dn den arsavgift som angavs i forhandsavtalet. Med

anledning av detta ska kdromalet ogillas.

Bedomningen av genkidromalet (T 5515-23)

HSB Produktion 1 Varmland Handelsbolag har yrkat att Linette Larsson och Lucas
Norman solidariskt till produktionsbolaget ska betala 400 744 kr jimte rénta enligt
4 och 6 § rintelagen fran den 24 december 2023 tills betalning sker. Detta i enlighet
med punkten 10 1 forhandsavtalet. Beloppet avser 362 544 kr for bostadsréttens

viardeminskning och 38 200 kr for avtalade inrednings- och materialval.

Linette Larsson och Lucas Norman har huvudsakligen som grund for bestridandet
aberopat att produktionsbolaget gjort sig skyldigt till avtalsbrott och att bolaget under

alla forhédllanden inte begrinsat sin skada till f61jd av hdvningen av forhandsavtalet.

Parterna ar i och for sig 6verens om nér hdvningen skedde, vilka atgéarder som bostads-
rattsforeningen och bolaget vidtog i tiden efter hivningen samt nér bostadsréttens

saldes och till vilket pris.

Tingsrétten konstaterar att bostadsréttsforeningen inom négra méanader fran havningen
har annonserat bostadsrétten for forséljning, 1atit méklare utfora virdering och overlatit
bostadsrétten till produktionsbolaget. Detta i enlighet med avtalet mellan foreningen
och bolaget. Genom vittnesforhoret med Louise Levin har produktionsbolaget visat att
man varit angeldgen om att fa bostadsrétten sald och anstringt sig for att detta skulle
ske. Enligt tingsrdttens mening har bostadsrittsforeningen och produktionsbolaget vid-
tagit andamalsenliga dtgdrder inom en rimlig tid frdn hdvningen och far ddrmed anses
ha gjort det de kunnat for att begrénsa sin skada. Genom den bevisning som bolaget har
lagt fram dr det visat att skadan uppgar till det yrkade beloppet. Produktionsbolagets

talan ska alltsa bifallas.
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Rittegiangskostnader

Med anledning av tingsrittens slutsatser ar Linette Larsson och Lucas Norman skyldiga
att solidariskt ersitta bostadsrittsforeningen och produktionsbolaget for rattegangskost-
nader. Tingsritten bedomer att den arbetstid som foreningen och bolaget har lagt ned i
maélen &r skélig. Linette Larsson och Lucas Norman ska dérfor ersdtta de yrkade

beloppen.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (TR-02)
Ett 6verklagande ska ha kommit in till tingsrétten senast den 21 mars 2025.

Overklagandet provas av Hovritten for Vistra Sverige. Provningstillstind krivs.

Anders Domert Henrik Jonsson Lisa Flink
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