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2026-02-09
HOVRATTENS

Hovritten faststéller tingsriattens domslut i hovrattens mal T 2833-25 och mél

T 2837-25.

Linette Larsson och Lucas Norman ska solidariskt ersidtta HSB Bostadsréttsforening
Jakobsbergsskogen nr 2 {or foreningens rattegdngskostnad 1 hovritten med 130 197 kr
inklusive mervirdesskatt, och rinta pa beloppet enligt 6 § rantelagen fran den 9 feb

ruari 2026 tills betalning sker. Av beloppet avser 127 685 kr ombudsarvode.

Linette Larsson och Lucas Norman ska solidariskt ersdtta HSB Produktion 1 Varmland
Handelsbolag for bolagets rattegangskostnad i hovrétten med 104 660 kr exklusive
mervirdesskatt, och rinta pa beloppet enligt 6 § rintelagen fran den 9 februari 2026

tills betalning sker. Av beloppet avser 102 148 kr ombudsarvode.

Anders Donborn och Helena Donborn ska solidariskt ersidtta HSB Bostadsrattsforening
Jakobsbergsskogen nr 2 {for foreningens réttegangskostnad 1 hovritten med 130 197 kr
inklusive mervérdesskatt, och rinta pd beloppet enligt 6 § ridntelagen frdn den 9 feb

ruari 2026 tills betalning sker. Av beloppet avser 127 685 kr ombudsarvode.

Anders Donborn och Helena Donborn ska solidariskt ersdtta HSB Produktion i Varm
land Handelsbolag for bolagets rattegdngskostnad 1 hovritten med 104 660 kr
exklusive mervardesskatt, och rinta pa beloppet enligt 6 § riantelagen fran den 9 feb

ruari 2026 tills betalning sker. Av beloppet avser 102 148 kr ombudsarvode.
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YRKANDEN OCH INSTALLNING I HOVRATTEN

Mal T 2833-25

Linette Larsson och Lucas Norman har yrkat att hovrétten

forpliktar HSB Bostadsrittsforening Jakobsbergsskogen nr 2 att till dem éterbe



tala erlagd forskottsbetalning om 50 000 kr jimte rénta enligt 2 § rdntelagen
frén den 19 december 2021 (tingsrattens mal T 4606-23),

ogillar HSB Produktion i Virmland HB:s kdromadl, i andra hand sétter ned
skadestandsbeloppet (tingsrattens mal T 5515-23) och

befriar dem fran att ersdtta HSB Bostadsrittsforening Jakobsbergsskogen nr 2
och HSB Produktion 1 Varmland HB:s rittegangskostnader i tingsrétten samt
forpliktar HSB Bostadsrittsforening Jakobsbergsskogen nr 2 och HSB Produk

tion 1 Varmland HB att ersitta dem for deras riattegangskostnader dar.

HSB Bostadsrittsforening Jakobsbergsskogen nr 2 och HSB Produktion i Virm

land HB har motsatt sig dndring av tingsrittens dom.

Parterna har yrkat erséttning for sina rattegangskostnader 1 hovrétten.

MaAl T 2837-25

Anders Donborn och Helena Donborn har yrkat att hovratten
forpliktar HSB Bostadsrittsforening Jakobsbergsskogen nr 2 att till dem éterbe
tala erlagd forskottsbetalning om 50 000 kr jimte rdnta enligt 2 § réntelagen
fran den 29 mars 2021 (tingsréttens mal T 4610-23),
ogillar HSB Produktion i Varmland HB:s kdromal, 1 andra hand sitter ned
skadestdndsbeloppet (tingsrattens mal T 5510-23) och
befriar dem fran att ersdtta HSB Bostadsrittsforening Jakobsbergsskogen nr 2
och HSB Produktion i Varmland HB:s rittegdngskostnader i tingsrétten samt
forpliktar HSB Bostadsrittsforening Jakobsbergsskogen nr 2 och HSB Produk

tion 1 Varmland HB att ersitta dem for deras rittegdngskostnader dar.
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HSB Bostadsrittsforening Jakobsbergsskogen nr 2 och HSB Produktion i Virm

land HB har motsatt sig dndring av tingsrittens dom.

Parterna har yrkat erséttning for sina rattegdngskostnader i hovrétten.

HOVRATTENS DOMSKAL



Inledning

Hovritten provar genom denna dom tva olika domar fran tingsrétten som i sin tur om
fattar vardera tvd mal. Tingsrittens domar ir 1 stora delar likalydande men négra tid
punkter och belopp skiljer sig at. I den min hénvisning sker till tingsrittens domar
nedan avser sidhdnvisningen tingsriattens dom i malen T 4606-23 och T 5515-23 (hov

rattens mal T 2833-25).

Grunder, utveckling av talan och bevisning

Parterna har aberopat samma grunder som 1 tingsritten. De har dven utvecklat sin

respektive talan 1 huvudsak i enlighet med vad som antecknats i tingsrittens domar.

Hovrétten har tagit del av samma bevisning som tingsrétten och de forhor som holls

dér har spelats upp.

I hovritten har tillaggsforhor héllits med Lucas Norman och Anders Donborn avseende
deras respektive ekonomiska forutsittningar och betalningsutrymme vid tidpunkten for

hdjningen av arsavgiften.

Ostridiga omstindigheter

Den 17 februari 2021 tecknade Anders Donborn och Helena Donborn ett forhandsavtal

med HSB Bostadsrittsforening Jakobsbergsskogen nr 2 (Foreningen) om upplatelse av
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en bostadsréttsligenhet (nr 18). I avtalet angavs 2 245 606 kr som preliminir insats, 1
349 394 kr som preliminir upplatelseavgift och 5 306 kr per manad som preliminir
arsavgift (motsvarande 63 672 kr per ér). Den 5 december 2021 tecknade Linette
Larsson och Lucas Norman ett motsvarande forhandsavtal med Foreningen géllande en
liknande ldgenhet (nr 14). Insatsen var densamma och sa dven arsavgiften. Den preli
mindra upplételseavgiften uppgick daremot till 1 249 394 kr vilket hade sin grund i att
lagenheterna var placerade pa olika vaningar i huset. Tilltrdde till 1dgenheterna skulle

ske 1 april 2023.

I enlighet med parternas 6verenskommelser betalade Anders Donborn och Helena

Donborn 50 000 kr som forskott till Féreningen den 29 mars 2021. Den 19 decem ber



2021 betalade Linette Larsson och Lucas Norman ett forskott till Foreningen med
motsvarande belopp. Anders Donborns och Helena Donborns samt Linette Larssons
och Lucas Normans (Forhandstecknarna) talan avser aterbetalning av dessa forskotts

betalningar.

Forhandstecknarna tréffade dven avtal med HSB Produktion i Virmland HB (Produk
tionsbolaget) som avsag inrednings- och materialval. Enligt avtalen uppgick kostnaden
for Anders Donborn och Helena Donborn till 55 600 kr samt for Linette Larsson och
Lucas Norman till 38 200 kr.

Genom den ekonomiska planen, som registrerades den 28 oktober 2022, faststilldes
arsavgiften till 7 772 kr per manad for respektive ldgenhet. Detta innebar en hojning av
arsavgiften med 2 466 kr per manad, dvs. 46,5 procent. Insatserna och upplatelse
avgifterna fordndrades inte. Forhandstecknarna underrittades om avgiftshdjningen den

& november 2022.

Med hinvisning till 5 kap. 8 § forsta stycket 3 bostadsrittslagen (1991:614) 1 sin lydel
se fore den 1 januari 2023 hivde Linette Larsson och Lucas Norman sitt forhandsavtal
den 17 november 2022 da de anség att de avgifter som skulle betalas for bostadsritten

var vésentligt hdgre dn som angavs i forhandsavtalet. Av samma skél hivde Anders
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Donborn och Helena Donborn sitt forhandsavtal den 12 december 2022. Forhandsteck

narnas yrkanden avser dterbetalning av de forskottsbetalningar som gjorts.

Den 1 juni 2023 kopte Produktionsbolaget bostadsrittsldgenheterna av Foreningen

for 3 040 000 kr (nr 14) och 3 125 000 kr (nr 18). Produktionsbolagets krav avser mel
lanskillnaden mellan produktionsbolagets kopeskilling och kopeskilling enligt for
handsavtalen (insats och upplatelseavgift), utebliven manadsavgift for april och maj
2023 samt vérderingskostnad for vardera ldgenheten om 2 000 kr. Féreningen har
overlatit sina ersittningskrav till Produktionsbolaget med undantag for de forskott om
50 000 kr vardera som Forhandstecknarna har betalat till Foreningen. Produktions
bolagets krav omfattar dértill &ven kostnaderna for Forhandstecknarnas respektive

inrednings- och materialval.

Har Forhandstecknarna haft ratt att hiva forhandsavtalen?



Foreningen och Produktionsbolaget har bestritt att den drsavgift som bestdmts i den
ekonomiska planen varit visentligt hdgre 4n den som angetts 1 forhandsavtalet och

anfort att Forhandstecknarna darfor inte haft ritt att hdva avtalen.

I mélet ar 5 kap. 8 § bostadsrittslagen tillimplig i den lydelse denna bestimmelse hade
fore den 1 januari 2023. Av bestimmelsen framgar att en forhandstecknare efter upp
sdgning genast far frantrada ett forhandsavtal om de avgifter som ska betalas for bo

stadsrétten dr védsentligt hogre én som angivits 1 forhandsavtalet.

Bestdmmelsen infordes for att ge en forhandstecknare mojlighet att frantréda ett for
handsavtal utan att forutséttningarna for ogiltighet enligt 36 § avtalslagen behdvde vara
uppfyllda. Genom bestimmelsen har forhandstecknaren, som oftast dr en konsument,
fatt ett sirskild skydd. Aven om konsumentperspektivet saledes fatt ett visst genomslag
1 lagstiftningen, numera dven genom en detaljerad beskrivning av vilken information
som ska finnas tillgdnglig nér ett forhandsavtal undertecknas (5 kap. 3 § bostadsréttsla
gen 1 sin lydelse fran den 1 januari 2023), medfor hidnsynen till de 6vriga medlem

marna i foreningen att den grundléggande principen om avtalsbundenhet maste
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respekteras dven vid forhandsavtal. I forarbetena har inte ndrmare angetts hur vasent
lighetskravet ska beddmas utan fragan har 6verlamnats till rattstillimpningen. (Se

prop. 1990/91:92 s. 92 f. och 187 samt prop. 2021/22:171 s. 41.)

Vigledande avgoranden for hur véisentlighetskravet ska beddmas saknas. Men den hoj
ning som skett ska forstas beaktas, procentuellt eller 1 absoluta tal. Av forarbetena
framgar dven att den information som foreningen ldmnar i kostnadskalkylen och pa
annat sitt innan avtalet ingés bor spela en roll och att det &ven bor kunna beaktas om
forhandstecknaren redan nér avtalet skrevs hade anledning att rdkna med att kostna

derna skulle bli hogre (se prop. 1990/91:92 s. 187).

Savil insats som upplatelseavgift och arsavgift utgor avgifter enligt bostadsrittslagen.
Fragan ar om den jdmforelse som ska goras for att bedoma om en avgiftshojning ér
vasentlig endast ska goras 1 forhallande till samma typ av avgift, i1 detta fall arsavgif
ten, eller 1 forhallande till det totala avgiftsbeloppet. Hovritten instimmer i tingsréttens

beddomning att storleken pa hojningen av arsavgiften ska bilda utgdngspunkten men att



aven storleken pa ovriga avgifter méste beaktas vid beddmningen (se tingsrittens dom
s. 26, jfr dven Hovritten 6ver Skéne och Blekinges dom den 12 januari 2026 i mal T
1121-25 och Marianne M. Redvei Aagaard, Forvarv av nyproducerad bostadsritt,
2024, s. 146 f.). Sdledes ér det framst hojningen av arsavgiften med drygt 2 400 kr per
manad som har betydelse vid visentlighetsbedomningen men det ska dven végas in att
savil insats som upplatelseavgift i detta fall varit ofordndrade i1 forhallande till for

handsavtalen.

Det har inte pastatts att den kostnadskalkyl som Forhandstecknarna fick ta del av innan
de undertecknade forhandsavtalen skulle ha varit missvisande i ndgot avseende. Av
forhandsavtalen framgar att samtliga avgifter var preliminédra och av den kéinslighets
analys som ingick i kostnadskalkylen framgér att en hojning av Féreningens lnerdnta
med en procentenhet skulle medfora en hojning av ménadsavgiften med 19,3 procent.
Det dr utrett att det framf0r allt var det dndrade rénteldget som medférde hdjningen av
arsavgifterna. Hovritten anser 1 likhet med tingsritten att Forhandstecknarna, genom

innehallet i1 forhandsavtalen och kostnadskalkylen, far anses ha varit vialunderrittade
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om Foreningens ekonomi och vad forhandsavtalen innebar for dem samt att de med
hénsyn till de uppgifter som de fick genom bland annat kénslighetsanalysen méste ha
forstatt att en hojning av Foreningens lanerdntor skulle fa stor betydelse for storleken
pa deras arsavgifter (tingsrittens dom s. 27). Mot bakgrund av det laga rintelédge som
radde nar forhandsavtalen tecknades, att den genomsnittsranta som Foreningen utgéatt
fran enligt finansieringsplanen var 14g, 2,32 procent, och referensréntan vid tidpunkten
var 0 procent, var en hdjning av rdntenivaerna en risk som Forhandstecknarna haft an

ledning att rdkna med.

Nasta fraga ar vilken betydelse den enskildes ekonomiska situation ska fa for bedom
ningen av om avgiftshdjningen varit visentlig. Det finns omstdndigheter som talar for
att vasentlighetsbedomningen ska goras objektivt vilket 4ven parterna synes vara over
ens om. Detta skulle innebéra att den enskildes betalningsforméga inte far ndgon bety
delse. I litteraturen har dock anforts, med hénvisning till forarbetsuttalanden, att den
enskildes betalningsforméga mojligen ska beaktas vid beddmningen av om hdjningen
ar vasentlig men att hinsyn ska tas till de 6vriga forhandstecknarna och att véisentlig
hetskravet darfor ligger hogt (se prop. 1971:12 s. 84 och prop. 1990/91:92 s. 92 f.).
Aven om rittsliget i detta avseende far betecknas som &ppet, anser hovritten att det ér

Forhandstecknarna som har bevisbordan for att avgiftshjningen varit mer kinnbar for



dem &n vad som foljer av hojningen som sidan.

Anders Donborn har i hovritten beskrivit sin ekonomiska situation och berittat att han
fick besked av banken om att de inte kunde f& ndgot 1an pé grund av de hdjda arsavgif
terna. Lucas Norman har beréttat att avgiftsh6jningen medforde att det 1anel6fte som
hade lamnats till honom i samband med forhandsavtalet inte lingre gillde. Dessa om
stdndigheter talar for att avgiftshdjningen medférde en stor paverkan pa deras ekono
miska situationer. Ingen av dem har dock ldmnat ndgon fullsténdig redogorelse for sin
egen eller familjens samlade ekonomi. Det dr darfor inte visat att avgiftshojningen
varit mer kidnnbar for ndgon av dem én vad som foljer av hdjningen som sadan. Be

démningen om hdjningen varit védsentlig far ddrmed goras utifrdn objektiva grunder.
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Som tingsritten angett berodde hdjningen av arsavgiften pa att rantan for Féreningens
lan hojdes med drygt tva procentenheter jamfort med finansieringsplanen. Foreningen
och Produktionsbolaget har aberopat viss bevisning till stod for att bland annat rante
hojningarna, som intrdffade med borjan under hosten 2022, medforde att manga
bostadsrittsforeningar tvingades till stora hojningar av arsavgifterna for sina medlem
mar. Det dr helt klart att det 1dg utanfor Féreningens kontroll vid vilken tidpunkt och
hur mycket rantan skulle komma att hojas dven om det varit forutsebart att en sddan
hojning skulle komma. I forarbetena uttalas att orsaken till en avgiftsh6jning normalt
inte bor ha nagon betydelse for ritten till frantridde (prop. 1990/91:92 s. 187). Sa far
anses gilla dven 1 detta fall. Daremot har det betydelse, som hovritten angett ovan, att
rdntenivaerna var mycket laga nar forhandsavtalen ingicks samt att Forhandstecknarna
haft anledning att rdkna med att dessa skulle kunna hojas betydligt och hur det skulle
paverka storleken pé arsavgiften. Till detta kommer att avtalsbundenhet &r en grund
laggande princip och att visentlighetskravet, av hdansyn till 6vriga forhandstecknare,

bor sittas relativt hogt.

Vid en samlad bedomning kommer hovritten till samma slutsats som tingsrétten att
hdjningarna av arsavgifterna med drygt 2 400 kr per méinad inte ska anses vara visent
ligt hdgre dn de arsavgifter som angavs i forhandsavtalen. Detta innebér att grund for
hévning inte har forelegat for nagon av Foérhandstecknarna. Som tingsratten kommit

fram till ska Forhandstecknarnas kdromal darfor ogillas.

Produktionsbolagets skadestandskrav



Forhandstecknarna har som grund for sina respektive bestridanden av Produktionsbo
lagets krav 1 forsta hand gjort géllande att det forelegat grund for havning av férhands

avtalen. Hovrétten har ovan kommit fram till att sdan grund inte forelegat.

I andra hand har de gjort gillande att Foreningen och Produktionsbolaget inte begrin
sat sin skada. I likhet med tingsrétten anser hovrétten visat att Féreningen och Produk
tionsbolaget vidtagit &ndamalsenliga atgdrder inom rimlig tid frdn hdvningen och att de

far anses ha gjort det som kan krévas av dem for att begrénsa sin skada.
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Som tingsrétten kommit fram till dr det visat att skadorna uppgér till de yrkade belop

pen. Aven i denna del ska tingsrittens domar dirfor faststillas.
Rittegangskostnader

Eftersom Forhandstecknarna forlorar malen ska de ersdtta Foreningen och Produk
tionsbolaget for deras rittegangskostnader. Férhandstecknarna har godtagit yrkade

belopp.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga C

Overklagande senast 9 mars 2026

Domare: Hovrittslagmannen Peter Broberg, hovrittsrddet Gunilla Fransson, referent,

f.d. rddmannen Ragnhild Lovrup, skiljaktig, och tf. hovréttsassessorn Oskar Reijers

Skiljaktig mening, se niista sida
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SKILJAKTIG MENING



F.d. ridmannen Ragnhild Lovrup ér skiljaktig i huvudsaken och anfor foljande.

Parterna har ingatt ett forhandsavtal och ratt till hdvning foreligger om avgifterna blir
vésentligt hogre. Det finns alltsd en mojlighet for koparen att komma ur ett oférdelak

tigt avtal.

Forhandsavtal om kop av bostadsrittslagenhet &r 1 detta fall inte ett avtal mellan tva
jambordiga parter och det avser ocksa, for konsumenten, betydande belopp. I det hir
fallet tillhor produktionsbolaget HSB-koncernen som ér en av de storsta bostadsopera
torerna i Sverige. Det har alltsd funnits kvalificerad kunskap hos produktionsbolaget
som tagit fram forhandsavtal och kostnadsanalys och Marcus Jansson har uppgett att

det finns personer inom organisationen som enbart sysslar med ranteberékningar.

De nu aktuella forhandsavtalen har ingétts mitt under pagdende coronapandemi, som
medforde mycket stora ekonomiska bekymmer i hela virlden. I Sverige gick staten in
med olika ekonomiska stodprogram. Detta blev sedan en bidragande orsak till att in
flationen steg, vilket foranledde Riksbanken att borja hoja rdntorna under 2022. Fram
till dess hade Riksbankens styrrinta varit 0 procent eller negativ sedan oktober 2014.
Det hade alltsé under lang tid gatt att ta banklan till mycket lag réinta. I kostnadsans
lysen ges exempel pa vad som hénder vid en fordndring av réntelédget med 1 procent.
Exemplet ér séledes baserat pa en mycket kraftig rantehdjning i forhéllande till det ran
teldge som rétt de sista tio dren dessforinnan. Kostnadsanalysen dr framtagen under co
ronatiden och for en professionell aktor har vél rimligen fragan om de ekonomiska pro
blemen skulle foljas av rdntehdjningar varit hogst aktuell. Huruvida det i exemplet i
kostnadskalkylen med 1 procents rantehdjning beaktats eventuella rantehdjningar pa
grund av den turbulenta ekonomiska situationen har inte framkommit. Klart dr emeller
tid att rantekostnaderna for bostadsrattsforeningen blev dubbelt s& hoga mot vad som
berdknats i kostnadskalkylen och sdledes har inte ens en professionell aktor, en av de

storsta 1 Sverige, kunnat forutse att rdntorna skulle stiga sa kraftigt som blev fallet.
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Det finns ingen végledning i lagtext eller forarbeten om hur en visentlig kostnadsok

ning ska bedomas och inte heller vilka kostnader som kan bli aktuella. Lagtexten ex



kluderar emellertid inga kostnader och dirmed maste d&ven en hdjning av arsavgiften
till f6]jd av hojda rintor kunna vara sddan att den 1 lagens mening utgor en vasentlig

kostnadsokning och ddarmed ge rétt att hdva avtalet.

Nir det géller en kostnadsokning pd grund av hojda réntor kan detta atgirdas pé tva
satt. Antingen, som i detta fall, bibehélls beldningsgraden och kostnaden for de hojda
rdntorna tas ut i form av hojda avgifter. Ett annat sétt hade varit att sdnka belaningsgra
den och i stillet hoja insatserna for medlemmarna, eller en kombination av sdnkt beld
ningsgrad och viss hojning av avgifterna. I detta fall steg rantorna under det forsta aret
fran 2,32 procent till 4,35 procent pa ett lanebelopp om 45 506 000 kr. Av den ekono
miska planen framgér att den arliga rantekostnaden for bostadsrittsforeningen steg
frdn 1 049 071 kr enligt forhandsavtalet till 2 147 880 kr, dvs. en hdjning med Sver
100 procent. Detta resulterade i en kostnadsokning av arsavgiften for de aktuella

lagenheterna om 2 466 kr per ménad eller 29 592 kr per ar.

Om bostadsréttsforeningen 1 stillet hade valt att sdnka beldningsgraden hade insatsen
fatt hojas vésentligt. For parterna i1 detta mal hade det inneburit en hojning av insatsen
med drygt 650 000 kr per ldgenhet, om avgiften skulle forbli oférindrad. Det innebéar
séledes att avgiften skulle behdva hdjas med narmare trettio procent och detta i ett lage
nir ldgenheterna minskat med flera hundra tusen kr i virde. En sddan hdjning hade en
ligt min uppfattning varit att bedoma som vésentlig. Marcus Jansson har forklarat att
HSB vill ha langsiktigt stabila foreningar och inte ha foreningar som i onddan binder
kapital. Han har dock inte ndrmare forklarat vad han menar. Klart dr emellertid att en
hojning av avgiften inte alls blir lika tydlig for kdparen av lagenheten som en hojning
av insatsen. Dessutom skulle en hojning av insatsen troligen i de allra flesta fall krdva
nya banklan for koparna som sannolikt, med hénsyn till att vardet pa lagenheterna
samtidigt gétt ner kraftigt, inte skulle beviljas. Detta har Marcus Jansson under sitt for
hor ockséd kommenterat genom att tilligga att det ar ett béttre medel att justera arsav

giften for annars kanske koparna méste gé till banken for att ta mer 14n.
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Koparen har rétt att hdva vid vésentlig hojning och lagtexten eller kommentaren séger
inget om att hojningen ska vara for langre tid. Om hojningen ska anses som visentlig
avgors darfor av forhdllandena nér det slutliga avtalet ska ingés. Min beddmning ér,
med beaktande av samtliga omstdndigheter, att avgiftshdjningen ar vésentlig och att

ritt till hivning dirmed har forelegat. Overrostad i denna del ér jag i Svrigt ense med



majoriteten.



