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Sammanfattning

Frantrddande av forhandsavtal vid forvarv av nyproducerad bostadsrétt har blivit en
aktuell réttsfraga till f6ljd av 6kade kostnader for bostadsmarknaden. Férhandsteck-
nare har l4tit meddelas hdjningar av arsavgiften avseende deras framtida bostads-
ritt. Bostadsrattslagen innehaller sirskilda regler for nir det 4r mdjligt att frantrdda
ett forhandsavtal och reglerar just frantrddande med vésentlig h6jning av avgift som

grund.

Vad som emellertid &r att anse som véasentlig hojning dr ddremot inte definierat 1

lagen och har ldmnats till réttstillimpningen att bedoma.

Domstolar har nyligen genomgédende gjort beddmningen att &ven om en hdjning av
arsavgiften uppemot 50 procent sker, dr hdjningen dnda inte att betrakta som vi-
sentlig. Det som istdllet viger tyngre i beddmningen &r vilken information som pre-
senterats for forhandstecknaren i forhandsavtalet genom bland annat kostnadskal-

kylen.

Uppgifterna i1 kostnadskalkylen &r ddremot preliminédra och kan komma att avvika

fran den ekonomiska plan som upprittas nér tillfdllet for upplatelsen borjar ndrma
sig.

Vid beddmningen av om ett frantrdde kan ske behover det ske helhetsbeddmningar
1 varje enskilt fall. Férhandstecknaren besitter ett konsumentliknande skydd, men
fdr dnda forutsdttas ha tagit del av tillrdcklig information vid tecknandet av for-

handsavtalet.

Amnesord: Férhandsavtal, bostadsritt, bostadsrittsforening, visentlig avgiftshoj-

ning, frantradande, avtalsratt



Abstract

Withdrawal from advance agreements concerning newly built tenant-owned apart-
ments has become an increasingly relevant legal issue due to rising costs within the
housing market. Advance purchasers have, in several cases, been notified of sub-
stantial increases in the annual fees for their future apartments. The Swedish Tenant-
Ownership Act contains specific provisions regulating when withdrawal from an
advance agreement may occur, including situations involving significant increases

in annual fees.

However, the legislation does not define what constitutes a “significant” increase,
leaving the assessment to judicial practice. Recent case law has demonstrated a
restrictive approach, where even increases of up to 50 percent have not necessarily
been considered sufficiently significant to justify withdrawal. Instead, considerable
weight has been attached to the information provided to the purchaser at the time

the agreement was concluded, particularly through the cost calculation.

At the same time, the information contained in the cost calculation is preliminary
by nature and may differ from the financial plan established closer to the com-
mencement of the tenancy. Consequently, the assessment of whether withdrawal is

justified requires an overall evaluation of the circumstances in each individual case.

Although advance purchasers are afforded consumer-like protection under the le-
gislation, it is generally presumed that they have received and understood sufticient

information when entering into the advance agreement.

Keywords: Advance agreement, Tenant-ownership apartment, Tenant-owners’ as-

sociation, Significant increase in annual fees, Withdrawal, Contract law
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

De senaste dren har préglats av vérldshandelser som har satt sina spér i svensk eko-
nomi. Geopolitiska konflikter och en pandemi har bidragit till kostnads- och rinte-
okningar, vilka har karaktériserat den svenska ekonomin. Samtidigt har bostads-
marknaden varit i expansionsfas med ménga nyproducerade bostadsritter som till-
kommit. Produktionen av nya bostadsritter dr oftast inte bara kostsam utan dven
beldnad, vilket gor finansieringen av produktionen kénslig for kostnads- och rénte-

hojningar.!

Vid nyproduktion av bostadsrétter ingds i forsta hand ett forhandsavtal, ofta i ett
tidigt skede. Ett forhandsavtal upprittas mellan en bostadsrittsforening, tillika sal-
jare, och forvérvare dels for att faststilla villkoren for upplatelsen och formalisera
forvérvet av bostadsritten, dels for att sikra finansieringen av projektet.? Dessfor-
innan har bostadsrattsforeningen upprittat en ekonomisk kalkyl som ska bildggas
forhandsavtalet. Den ekonomiska kalkylen ligger i sin tur till grund for de avgifter

som en forhandstecknare atar sig betala for bostadsritten.?

Emellertid har den reella kostnaden avvikit frdn den ekonomiska kalkylen som legat
till grund for forsdljningen, till foljd av kostnads- och riantedkningar. Detta har in-
neburit att de nybildade bostadsréttsforeningarna behovt gora dndringar i den eko-
nomiska kalkylen for att finansiera produktionen av bostadsrétterna. Som 16sning
pa problemet har féreningarna manga génger valt att hdja arsavgifterna och upplysa
kdparna om detta. Arsavgiften betalas i sin tur manadsvis till féreningen efter upp-
latelse. Avgiftshojningens storlek har varierat fran forening till férening, men har i

vissa fall uppgatt till 50 procent av den ursprungliga avgiften.*

Pa grund av avgiftsdkningen har betalningsféormagan hos forhandstecknare i flera
fall forsvarats eftersom dkningen i praktiken inneburit en dkad utgift for denne — i

vissa fall med flera tusen kronor i manaden. For manga forhandstecknare har denna

1 Boverkets byggprognos fran december 2024.
2 Se Flodin, Bostadsrittslag (1991:614) 5 kap, 122, Karnov (JUNO).

3 Se Bokelund Svensson, Bostadsréttsforeningar: juridik, skatt och ekonomi for féreningen (2026, JUNO) s.
48-49.

4 Jfr exempelvis Hovridtten dver Skane och Blekinge, mél nr. T 1121-25 och Varmlands Tingsrétt mél nr. T
4606-23.



Okning varit sd pass visentlig att de behdvt undersdoka mojligheten att frantrada for-

handsavtalet.

Bostadsrittslagen (1991:614) reglerar frigan om frantrddande av forhandsavtal i
5 kap. 13 § och ger forhandstecknare ritt att i vissa fall frantrada ett forhandsavtal,
déribland om det har skett en vésentlig hojning av avgiften. Vad som utgér en vé-
sentlig hojning ar emellertid inte definierat i lagstiftningen. Lagstiftaren har i stillet
valt att lata réttstillampningen avgdra nér en avgiftshdjning ska anses vara av vé-

sentlig karaktar.

Niér bostadsrattsforeningarna hojer avgifterna pa detta sitt lagger de 6ver de 6kade
kostnaderna for produktionen pa forhandstecknaren. Det innebér att foreningarna
later risken med kostnadsokningar falla pa forhandstecknarna. I forarbetena® till
ndmnda bestimmelse anges dock att risken for kostnads- och réntedkningar inte

helt ska falla pa den som tecknat ett forhandsavtal.

Som ovan ndmnt har det i vissa fall skett en 6kning av avgiften med upp emot 50
procent. Detta har aktualiserats i en nyligen meddelad dom frdn Hovrétten 6ver
Skane och Blekinge® dér ritten menar att en sddan 6kning inte ar att anse som Vvé-
sentlig. Fragan om vad som utgor en visentlig hdjning av avgiften har dven provats

1 underréattspraxis.

1.2  Syfte och fragestallningar

Syftet med uppsatsen dr att utreda och analysera forhandstecknares mojligheter att
frantrada ett forhandsavtal vid forvirv av nyproducerad bostadsritt enligt gidllande
ritt. Uppsatsen syftar dven till att undersdka hur rekvisitet visentlig hojning ska
tolkas samt i vilken utstrickning allmdnna avtalsrittsliga principer kan aktualiseras

vid frantrddande av forhandsavtal.
For att uppné syftet amnar jag att besvara foljande fragestillningar:

1. Under vilka forutséttningar kan frantradande av ett forhandsavtal om bo-

stadsrétt ske enligt gédllande ratt?

2. Hur ska rekvisitet vdsentlig hojning tolkas vid frdntrddande av forhandsav-
tal?

5 Prop. 1990/91:92 s. 92-93.
6 Hovritten over Skdne och Blekinge, mal nr T 1121-25.



3. Under vilka forutsittningar kan frantrddande av forhandsavtal ske med stod

av den allménna avtalsritten?

1.3 Metod och material

Syftet med uppsatsen ér att redogora for géllande ritt och darfor har jag valt att i
huvudsak tillimpa en rittsdogmatisk metod vid upprittandet av denna uppsats.’
Réttsdogmatisk metod anvénds for att tolka och tillimpa lagar med stod av réttskal-
lorna. Enligt rattskélleldran ska réttskdllor anvéndas i fallande ordning med borjan
1 lagstiftning och dérefter forarbeten, praxis och doktrin. Metoden innebéar bland
annat att jag avser att identifiera relevanta réttsregler och tolka dessa for att soka
dra slutsatser om rittslaget.® Rattskdllor som jag har anvént mig av har bestatt av
rittspraxis, forarbeten, lagtext och doktrin. Da det finns begrénsat med véigledande
praxis pa omradet har jag dven beaktat avgoranden fran hovrétt och tingsritt. Dessa
avgoranden har ett ligre rattskillevarde och saknar prejudicerande verkan, men kan

anda ge viss vigledning géllande rittstillimpningen.

Eftersom befintlig praxis ér vag i frdga om innebdrden av begreppet visentlig hoj-
ning i BRL har jag valt att analogivis undersdka praxis i likvirdiga sammanhang

och hur begreppet bedoms och tolkas inom férmdgenhetsritten.

For att bringa klarhet rorande réttsldget kring tillimpningen av forutséttningsldran
och generalklausulen i 36 § avtalslagen (1915:218) har jag anvént mig av praxis
och doktrin.

I syfte att beskriva problembilden har jag d4ven anvént kéllor som visserligen inte &r
rattskillor, men som &r av relevans for arbetet. Det ror sig i huvudsak om myndig-

hetspublikationer.

1.4 Disposition

I uppsatsens inledande kapitel beskrivs bakgrunden till problematiken kring fran-
tridande av forhandsavtal i frdga om nyproducerade bostadsritter. Dérutdver pre-

senteras uppsatsens syfte, frigestdllningar och metod.

7 Lehrberg, Praktisk juridisk metod, s. 26 f.
8 Nadv m.fl., Rattsdogmatisk metod, s. 10.



Kapitel 2 beskriver forfarandet vid upplatelse av nyproducerade bostadsritter, hur
en bostadsrittsforening fungerat samt vilken roll bostadsutvecklaren har i relation

till bostadsréttsforeningen.
Kapitel 3 ger en genomgang av forhandsavtalet, dess funktion, innehéll och syfte.

Kapitel 4 forklarar gillande rétt i frigan om mojligheterna att frintrdda forhands-
avtalet enligt bostadsréttslagen. Hér ges en genomgaende presentation av vésentlig

hdjning som frantradesgrund.

Kapitel 5 tar sikte pd att redogora for olika bedomningar av vasentlighetsrekvisitet.
Detta gérs genom praxis fran olika instanser, bdde i rattsfrigor som denna uppsats

behandlar och andra formdgenhetsrittsliga fall.

Kapitel 6 avser redogora for avtalsrittsliga mdjligheter att frintrdda forhandsavta-
let, jamkning och ogiltighet i de fall ett forhandsavtal inte skulle kunna frantradas

enligt bostadsrittslagen.

I uppsatsens avslutande kapitel besvaras fragestillningarna. Det genomfors ocksa

en diskussion samt egna reflektioner.

10



2 Upplatelse av nyproducerad bostadsratt

2.1 Allmant

Upplatelse av bostadsritt dr ett vanligt forekommande sétt for fysiska personer att
forvdrva en bostad. Denna upplételseform har lange nyttjats, men har pa senare tid
blivit alltmer aktuell i samband med att bygget av bostadsritter expanderat.’ I fol-
jande kapitel avser jag att ge ldsaren en grundldggande uppfattning om bostadsrétter
och bostadsréttsforeningar vid forvérv av bostadsritt. Detta gérs genom en genom-
géng av bostadsrittslagens uppkomst och syfte samt bostadsritt som upplatelse-

form.

Bostadsréttslagen dr den lag som idag i huvudsak reglerar upplételse av bostadsrét-
ter. | sammanhanget bor noteras att det finns olika typer av upplatelseform, exem-
pelvis bostadsritt, hyresritt, arrende och liknande. Upplételseformen avgdr pa vil-
ket eller vilka sétt en bostadslédgenhet, en lokal eller en fastighet far anvéndas och

pa vilka villkor.!”

Niér en bostadsritt upplats ger bostadsréttsforeningen enligt 1 kap. 4 § forsta stycket
BRL ritt till forvarvaren av upplételsen att anvdnda bostadsritten som bostad eller
lokal utan tidsbegrénsning. En bostadsrétt kan bdde upplatas och dverlatas, men
upplatelse sker i regel endast en gdng da det ror sin om en ny bostadsrittsforening.
Overlatelse av bostadsriitt sker i sin tur niir bostadsrittsinnehavaren exempelvis ska
sélja sin bostadsritt. Den dagen da bostadsréttsinnehavaren ska sélja sin bostadsrétt
upprittas i stillet ett overlatelseavtal mellan séljare och kopare. Séljaren dverlater

d4 sin nyttjanderitt till koparen mot ett vederlag.'!

Bostadsrétt utgor en sédrskild upplatelseform av bostad eller lokal dar bostadsritts-
havaren dger ritten att nyttja en specifik yta inom en fastighet, &ven bendmnt som
nyttjanderétt, 1 kap 3 § forsta stycket BRL. Nér en bostadsritt forvérvas upplats
saledes inte den faktiska bostaden, utan endast ritten att nyttja en specifik bostad.
Med en sadan nyttjanderédtt foljer savél réttigheter som skyldigheter. Fastigheten,

innehdllande bostaden, dgs istéllet av en bostadsrittsforening.!? Utdver

9 Boverkets byggprognos december 2025.

10 Se exempelvis 7 kap. 1 § jordabalken.

11 Se Flodin, Bostadsrittslag (1991:614) 1 kap. 4 §, 12-13, Karnov (JUNO).
12 Se Flodin, Bostadsrittslag (1991:614) 1 kap 1 §, 2, Karnov (JUNO).
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nyttjanderdtten innefattar bostadsrétten dven en andelsritt i foreningen. Forenklat
uttryckt bestdr nyttjandet av att faktiskt anvinda ldgenheten och andelsritten ger

inflytande 6ver de beslut som fattas i bostadsrittsforeningen.!3

I bostadsrittslagen finns bestimmelser om bostadsréttsforeningar, bostadsrétter, bo-
stadsréttsinnehavare, upplételse av bostadsritt samt forhallandet mellan bostads-
rittshavare och bostadsrittsforeningen. Nuvarande bostadsrittslag tradde i kraft ar
1991 och har sitt ursprung i lagen (1930:115) om bostadsrittsforeningar. Bostads-

rattsforeningar har dock funnits i Sverige sedan borjan av 1870-talet!*

, men regle-
rades fore ar 1930 tillsammans med ekonomiska foreningar i lagen (1895:66) om
registrerade foreningar for ekonomisk verksamhet och lagen (1911:55) om ekono-
miska foreningar. Den davarande lagen om ekonomiska foreningar ansags vara
otillracklig avseende reglering rorande uppkomsten av osunda bostadsforeningsfo-
retag. Justitiedepartementet lade darfor fram ett forslag pd speciallagstiftning be-
triffande bostadsrittsforeningar den 4 januari ar 1929.'5 Syftet med bostadsrittsla-

gen var att tydligare definiera bland annat bostadsréttsinnehavarens réttigheter.

Nuvarande bostadsrittslag har till stor del grundats pa samma utredning som den
foregdende, 1971 ars bostadsrittslag.!® De huvudsakliga malen var att modernisera
lagstiftningen bdde sprékligt och redaktionellt samt att infora flera viktiga sakliga
dndringar for att forbéttra och anpassa reglerna efter aktuella behov och foérhallan-
den. Sedan nuvarande bostadsrittslag trddde i kraft har flertalet &ndringar genom-
forts. Bland annat tillkom en #éndring ar 2022 genom SFS 2022:1026. Andringen
syftade till att stirka det réttsliga skyddet for den som kdper eller dger en bostads-
ritt.'” Andringarna tridde i kraft den 1 januari 2023 respektive den 1 januari 2024.

2.2 Bostadsrattsforeningen

En bostadsrittsforening, forkortat brf, ar enligt 1 kap. 1 § BRL en typ av ekonomisk
forening som dger fastigheter med uppdrag att upplata boende med bostadsritt till
foreningens medlemmar. Av samma lagrum framgar att en bostadsréttsforening ska

vara registrerad hos Bolagsverket.

13 Uggla, Bostadsritter — Forhandsavtalen och dess konsekvenser, s. 14.
14 Prop. 1930:65, s. 20.

15 Prop. 1930:65, s. 19.

16 Se prop. 1971:12.

17 Prop. 2021/22:171, s. 26.
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Bostadsrattsforeningar har som uppgift att forvalta foreningens fastighet/er och
ekonomi samt tillgodose medlemmarnas intressen. For att kunna bilda en bostads-
rittsforening och/eller upprétthalla en aktiv verksamhet i en bostadsrittsforening
krévs att foreningen uppfyller vissa kriterier. Exempelvis behover bostadsréttsfor-
eningen enligt 1 kap. 2 § forsta stycket BRL ha minst tre medlemmar samt enligt 7
kap. 1 § lagen (2018:672) om ekonomiska foreningar ha en styrelse om minst tre
personer som foretrdder medlemmarna. Darutdver behdver bostadsrittsforeningen,
enligt 1 kap 5 § forsta stycket BRL inneha minst tre ldgenheter upplitna med bo-

stadsritt.

Andra viktiga krav for att bedriva en bostadsrittsforening ar enligt 3 kap. 5 § BRL
att foreningen ska ha en registrerad ekonomisk plan. Eftersom bostadsréttsfor-
eningen dr en ekonomisk forening dr 4ven lagen om ekonomiska foreningar aktuell
och en bostadsrattsforening ar darfor skyldig att f6lja de tvingande bestimmelserna
i denna lag. Detta innebér bland annat att bostadsréttsforeningen enligt 6 kap. 9 §
samma lag drligen ska redogdra for den ekonomiska drsredovisningen samt revis-

1onsberittelsen for sina medlemmar.

For att kunna forvérva en bostadsritt krévs 1 forsta hand att forhandstecknaren eller
koparen antas som medlem i bostadsrittsforeningen. Kraven for att bli godkédnd
som medlem ska enligt 2 kap. 1 § BRL finnas 1 foreningens stadgar. Det finns dven
bestimmelser om medlemskap i 2 kap. BRL. Bostadsrittsforeningen far exempel-
vis enligt 2 kap. 2 § BRL inte villkora medlemskap i foreningen baserat pd exem-
pelvis var den sdkande medlemmen har sitt medborgarskap eller minimikrav pé hur

mycket den sokande medlemmen ska ha som inkomst.

Med medlemskapet foljer vissa skyldigheter for medlemmen/bostadsréttsinnehava-
ren. Exempelvis har en bostadsrittsinnehavare enligt 7 kap. 12 § forsta stycket BRL
ansvar for att halla bostaden i gott skick, och 1 7 kap. 14 § forsta stycket BRL anges
att manadsavgiften som bostadsrittsforeningen bestdmt ska betalas in. Avviker bo-
stadsréttsinnehavaren fran sina skyldigheter, exempelvis genom att inte betala érs-
avgiften kan bostadsrattsforeningen enligt 7 kap. 18 § 1 a BRL séga upp bostads-
rittsinnehavaren till avflyttning da nyttjanderétten av bostaden anses vara forver-
kad. A andra sidan har bostadsrittsinnehavaren vissa rittigheter i foreningen. Uto-
ver nyttjanderétten har innehavaren exempelvis enligt 6 kap. 1 § lagen om ekono-
miska fOreningar dven rétt att delta i beslut vid arsstimman rérande foreningens

angeldgenheter.

13



Med avgift i 7 kap. 14 § forsta stycket dsyftas den arsavgift som en bostadsrittsin-
nehavare och medlem i bostadsrittsforening har att betala. Arsavgiften betalas
brukligt ménadsvis till bostadsréttsforeningen. Avgiften ska anvéndas for att ticka
olika kostnader som foreningen har i dess forvaltning och underhdll av fastigheten,
déribland eventuella lan som tagits for att kunna finansiera bygget av fastigheten

som bostadsrittsforeningen tar 6ver fran bostadsutvecklingsbolaget.!®

2.3 Bostadsutvecklaren

Bostadsutvecklare dr specialiserade pd bland annat planering och byggnation av
fastigheter for bostadséndamél och verkar idag frekvent i nyproduktion av bostads-
ritter. Bostadsutvecklaren skdter processen fran projektstart till forséljning av far-
dig bostad och en del av processen ir att starta upp en bostadsrittsforening for att
kunna upplata bostdderna med bostadsritt. Det dr bostadsutvecklaren som tillsitter
en interimsstyrelse och bildar en bostadsrittsforening.!” Interimsstyrelsen utses av
bostadsutvecklaren och bestar vanligen av personer med anknytning till bostadsut-
vecklaren, eftersom det inte finns nagra boende medlemmar i foreningen i ett sa
tidigt skede.?? Interimsstyrelsen bestar i huvudsak dirmed av personer som foretra-
der savil bostadsutvecklingsbolagets som bostadsforeningens intressen.?! Ledamo-
terna i en interimsstyrelse kan darfor komma att hamna i en intressekonflikt, da de
a ena sidan har att tillvarata bostadsutvecklingsbolagets intresse medan de, & andra
sidan, har att tillvarata bostadsrittsforeningens intressen. Framtida medlemmar i
foreningen betraktas inte som medlemmar forrdn deras medlemskap har godkénts.
Forhandstecknarna kan dérfor inte paverka styrelsens beslut under detta tidiga
skede. Detta innebdr att &ven om ett forhandsavtal tecknas och forhandstecknaren
ar bunden av forvirvet kan han eller hon inte paverka styrelsens beslut forrdn ve-

derborande formellt har blivit antagen som medlem i foreningen.??

18 Se Flodin, Bostadsrittslag (1991:614) 7 kap 14 §, 304, Karnov (JUNO).

19 Sveriges Riksbank, “Bostadsutvecklare — hur fungerar affdrsmodellen och intéktsredovisningen?”.
20 Se Radvei Aagard, Forvérv av nyproducerad bostadsritt (2024, JUNO) s. 42-43.

21 Se exempelvis NJA 2013 s. 117, punkt 12.

22 Se exempelvis NJA 2013 s. 117, punkt 16.
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3 Forhandsavtalet

3.1 Allmant

Ett forhandsavtal avseende upplatelse av bostadsritt &r ett slags foravtal och regle-
ras 1 bostadsrittslagens femte kapitel. I foljande kapitel avser jag att ge 1dsaren en
genomgdende uppfattning om forhandsavtal vid forviarv av bostadsritter.
Genomgéngen innefattar dven hur sddana forhandsavtal uppkommer, deras syfte

och innebord.

Forhandsavtalet upprittas mellan bostadsréttsforening och fysisk eller juridisk per-
son och innehdller enligt 5 kap. 1 § BRL en avsiktsforklaring med skyldighet for &
ena sidan bostadsrattsforeningen att uppldta en specifik bostad med bostadsritt at
forhandstecknaren samt, & andra sidan, forhandstecknarens skyldighet att forvirva
bostadsritten. Forhandsavtal tecknas innan dess att bostadsréttsforeningen upplater
en nyproducerad bostadsritt. Syftet med forhandsavtalet &r att faststilla villkoren

for upplatelsen och formalisera forvirvet av bostadsrétten.?

Enligt 9 § i1 den dldre bostadsrittslagen fran r 1971 var det forbjudet for bostads-
rittsforeningar att triffa avtal om framtida upplatelse av bostadsrétter med boende
som dndamal. Enligt den ddvarande propositionen?* var forhandsavtal forbjudna for
bostadslagenheter, men tilltna for lokaler pd grund av att de ekonomiska och prak-
tiska riskerna bedomdes vara mindre for lokaler. Lokaler hyrdes ofta av foretag eller
organisationer med storre ekonomiska resurser och stabilitet, vilket minskade ris-
ken for ekonomisk skada vid eventuella problem med upplatelsen. For bostadsla-
genheter ansags ddremot de enskilda forvirvarna vara mer ekonomiskt sarbara och
forhandsavtal kunde innebidra stora ekonomiska risker om bostadsprojekten inte

fullfoljdes som planerat.?’

Tecknande av forhandsavtal har blivit alltmer aktuellt mot bakgrund av hogre efter-
fragan pé bostadsritter samt en 6kad produktion av nya bostadsrétter. Med anled-
ning av detta ansags ett forbud mot forhandsavtal for bostadsrétter som bostad inte

ldngre vara andamélsenligt.?® Darmed upprittades ett system for forhandsavtal i den

23 Se prop. 1990/91:92 s. 181-182.
24 Se prop. 1971:12, s. 80 ff.

25 Prop. 1990/91:92. 83-84.

26 Prop. 1990/91:92, s. 54.
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nuvarande bostadsrittslagen. Syftet var, utdver anpassningen till utvecklingen pa
bostadsmarknaden, att bostadsrattsforeningen ska ha mdjlighet att ta emot ett for-
skott pa betalning av bostadsritten. Andringen syftade dven till att bostadssokande
under produktionen av bostadsrétten ska kunna paverka utformningen av bostaden
genom sa kallade tillval. Vidare gjordes det 4ven mojligt for ingdende av forhands-

avtal for hyresgéster dd ombildning sker fran hyresritt till bostadsrétt.?’

3.2 Innehall och giltighet

5 kap 13 § BRL forutsitter dock att forhandavtalet ér giltigt. For att forhandsavtalet
ska betraktas som giltigt finns ytterligare krav. Det kanske viktigaste kravet for av-
talets giltighet dr kraven pd hur forhandsavtalet ska vara utformat och vilket inne-

hall det ska ha. Bostadsréttslagens 5 kap 4 § anger foljande formkrav:
- Ett forhandsavtal ska upprittas skriftligen och skrivas under av parterna,
- Forhandavtalet ska innehalla parternas namn,

- Uppgifter om den ldgenhet med eventuell mark och andra utrymmen som

avses bli upplaten med bostadsritt,
- Uppgifter om bygglov,
- Beridknad tid for upplatelsen,

- Berdknade avgifter for bostadsritten samt det belopp som ldmnas i forskott,

om sadant forekommer.

Foljande lagrum, 5 kap. 5 § BRL, anger vidare att for att avtalet ska betraktas som
giltigt krévs att den beréknade tiden for upplételsen inte far avse ett tidsintervall om
mer dn tre manader. Vidare anges 1 5 kap. 6 § BRL att de berdknade avgifterna for
bostadsritten ska grundas pé en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet och produkt-
ionen av bostadsritterna. Kalkylen ska dven forses med ett intyg av tva saddana in-
tygsgivare som avses i 3 kap. 3 § BRL. Intygsgivarna ska enligt 9 § bostadsritts-
forordningen vara godkidnda av Boverket. Enligt 3 kap. 2 § BRL ska det i kalkylen
framga att uppgifterna som lamnas &r riktiga och stimmer 6verens med tillgéngliga
handlingar samt att de berdkningar som &r gjorts dr vederhéftiga och att kalkylen

framstar som hallbar.

27 Prop 1990/91:92, s. 2.

16



I samma lagrum anges det att det i intyget dven ska framgd vilka huvudsakliga om-
standigheter som intygsgivarna grundat sin beddmning pé och vilka handlingar som
har varit tillgdngliga for dem. Kalkylen och intyget ska héllas tillgéngliga for for-

handstecknaren innan férhandsavtalet ingas.

I praxis har Hogsta domstolen uttalat bland annat f6ljande rérande den ekonomiska
plan som en styrelse i en bostadsrittsforening har att uppritta. I NJA 2013 s. 117
ror det sig om ett fall dir en bostadsrittsforening tecknat forhandsavtal med till-
tankta forvirvare av nyproducerade bostadsritter. I det fallet kom den ekonomiska

planen att skilja sig fran den kostnadskalkyl som forhandstecknarna tagit del av.

HD diskuterar i mélet sérskilt det skydd forhandstecknare bor ha eftersom ett for-
vérv av en bostadsrétt innebar ett stort ekonomiskt dtagande. Sarskilt dven eftersom
forhandstecknarna i ett vildigt tidigt skede av projektet binder sig for framtida upp-
latelse av bostadsrétten. Vidare anger HD att interimsstyrelsen som tillsdtts i en ny-
bildad bostadsrittforening maste ta hinsyn till framtida medlemmars intressen. Den
framtida medlemmen, tillika férhandstecknaren, ska fa ett sa korrekt och tillforlit-
ligt underlag som mgjligt vid ingdendet av forhandsavtalet. I det skiljaktiga yttran-
det till NJA 2013 s. 117 framhaller justitierddet Edlund att de konsumentskydds-
hénsyn som ligger till grund for bostadsrittslagstiftningen talar for att dven for-
handstecknares intressen bor beaktas. Tanken dr alltsd att forvdrvaren ska kunna

tillforlita sig pd den ekonomiska information som lamnats.

Utover reglerade frantradesmojligheter 1 ett forhandsavtal, kan man darmed frénga
sina skyldigheter att forvirva bostadsritten om forhandsavtalet anses vara ogiltigt
enligt 5 kap 7 § BRL. 5 kap. 7 § BRL anger att ett forhandsavtal som ingas 1 strid
med 5 kap. 4-6 §§ BRL é&r ogiltigt. Alla krav 1 4-6 §§ méiste vara uppfyllda for att
ogiltighet inte ska intrdda. Ogiltighet medfor ritt till bland annat aterbetalning av
forskott.?8

Vidare anger 5 kap. 7 § BRL dven att forhandsavtal inte dr bindande for forhands-
tecknare om avtalet ingds utan att 5 kap. 2-3 §§ BRL f6ljs. Har forhandsavtalet
ingatts 1 strid med 2 och 3 §§ &r avtalet inte ogiltigt. Féreningen dr danda bunden av
avtalet och har inte ndgon rtt att sdga upp det. Ddremot dr avtalet inte bindande for
forhandstecknaren. Vid en sddan beddmning &r informationen som har tillhandahal-
lits vid tidpunkten for avtalets ingdende utgdngpunkten for bedomningen. Det fram-

gér ddremot av forarbetena att avsaknaden av information om en viss risk i sig, dven

28 Se Flodin, Bostadsrittslag (1991:614) 5 kap. 7 §, 153, Karnov (JUNO).
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om den senare skulle komma att realiseras, inte innebér att forhandstecknaren auto-

matiskt blir obunden av avtalet.?®

Ett annat fall da férhandstecknaren far mojlighet att franga sina avtalade forpliktel-
ser 4r om forhandstecknaren inte kan beviljas medlemskap i bostadsrittsféreningen.
Detta villkoras oftast av forhandsavtalet dér det framgér att forhandsavtalet upphor
att gélla och det eventuellt betalda forskottet aterbetalas till forhandstecknaren om
foreningens styrelse inte kan bevilja medlemskap till férhandstecknaren, se bland
annat 1 kap. 3 § och 2 kap. 9 § BRL.

3.3 Kostnadskalkyl

I samband med tecknandet av forhandsavtalet ska bostadsrattsféreningen enligt 5
kap 6 § BRL ha upprittat en kostnadskalkyl, vilken ska ge forhandstecknaren en
uppfattning om hur produktionen av bostadsritten finansieras, hur mycket bostads-
ritten kostar att producera och plan for vidare finansiering av bostadsréttsfor-
eningen. Uppgifterna om finansieringen i kostnadskalkylen 4r prelimindra och kan
komma att dndras, men innehaller samtidigt centrala uppgifter som ligger till grund

for forhandstecknarens ekonomiska beslut.?

Kostnadskalkylen bor dven i stor utstrdckning ocksa kunna ligga till grund for den
ekonomiska planen, vilken ska goras tillgdnglig for forhandstecknaren nar det ér

dags att teckna upplatelseavtalet.®!

Vidare anges 1 samma proposition att d&ven om
det kan bli en frdga om att justera uppgifterna i kostnadskalkylen infor registre-
ringen av den ekonomiska planen, bor &ndéd huvudmalet vara att bostadssdkande
normalt inte bor forvinta sig nagra vasentliga fordndringar av de uppgifter som de
har att utgd fran nér de forbinder sig till ett framtida forvarv av bostadsrétt.>? Nar-
mare bestimmelser om kostnadskalkylen finns 1 bostadsrittsforordningen
(1991:630) och foreskrifter som har meddelats av Boverket.’® Av 8 § bostadsritts-
forordningen framgar bl.a. att kostnadskalkylen ska innehélla en s.k. kénslighetsa-

nalys.

Kinslighetsanalysen ska enligt 4 a § bostadsréttsforordningen utgora en ekonomisk

prognos dver bland annat kapitalkostnader, driftkostnader och underhallskostnader.

29 Se prop. 2021/22:171 s. 95 samt Flodin, Bostadsrittslag (1991:614), hap. 7 §, 154, Karnov (JUNO).
30 Prop. 1990/91:92, s. 87.

31 Prop. 1990/91:92, s. 86-87.

32 Prop. 1990/91:92, s. 87-88.

33 Se bl.a. Boverkets foreskrifter och allménna rdd om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och
intygsgivning, BFS 2025:2 — 5 kap. Kostnadskalkyl for bostadsrattsforeningar, 1 §.
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https://www.boverket.se/sv/ekonomiska-planer/kostnadskalkyl/
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Uppgifterna i prognosen ska avse de sex forsta verksamhetsdren, samt enligt bo-
stadsrittslagens senare dndring SFS 2023:646 dven det tionde och tjugonde verk-
samhetsaret. I kinslighetsanalysen ska &ven framga pa vilka antaganden om inflat-
ion och réntor som prognosen bygger pd. Dartill ska den enligt 4 b § bostadsritts-
forordningen avse berdknad &rsavgift vid olika inflations- och réntenivder for de

sex forsta verksamhetsaren, samt det tionde och det tjugonde.
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4 Mojlighet att frantrada forhandsavtal enligt
BRL

4.1 Allmant

Mgjligheten att frantrdda fran forhandsavtal vid nyproducerad bostadsritt regleras
1 bostadsréttslagens femte kapitel. Lagen ger uttryck for dels fyra grunder att fran-
trdda forhandsavtalet pa, dels krav pa forhandsavtalets giltighet, som 1 sin tur kan
ge ratt for forhandstecknare att frintrdda det tecknade forhandsavtalet. Foljande ka-
pitel avser att redogora for frantradesmojligheterna som uttryckligen finns i bo-
stadsréttslagen. Kapitlet ger vidare en djupare redogdrelse for en av frantrddesmaj-

ligheterna som avser just visentlig hdjning av avgift.

4.2 Frantradande av forhandsavtal

Det finns fyra grunder att kunna frantrada ett forhandsavtal pd enligt 5 kap. 13
§ BRL. Av bestimmelsen foljer att forhandstecknaren far frantrada avtalet om 13-
genheten inte upplats med bostadsritt senast vid inflyttningen och férhandsteckna-
ren inte redan innehar ldgenheten med hyresritt, om ldgenheten inte uppldts med
bostadsritt inom skélig tid efter den berdknade tiden for upplatelsen och detta inte
beror pd forhandstecknaren eller pa nagot forhallande pé hans eller hennes sida, de
avgifter som ska betalas for bostadsritten dr visentligt hogre dn det som anges i
forhandsavtalet, eller om ldgenheten eller andra delar av foreningens hus eller mark
vésentligen avviker fran vad som avtalats. Av intresse for detta arbete dr framfor
allt forhandstecknarens ritt att frintrdda avtalet i situationer d& de avgifter som ska

betalas for bostadsritten dr véisentligt hogre dn vad som angetts i forhandsavtalet.

Forhandstecknaren har alltsd genom uppsédgning rétt att frantrada avtalet om uppla-
telse av bostadsritt i flera fall. For att frantradesmojligheterna enligt 5 kap. 13 § 3-
4 BRL ska vara aktuella ér forutsdttningen att uppségning av avtalet sker inom tre
manader di forhandstecknaren fatt kinnedom om den hogre avgiften eller avvikel-

sen.

Paragrafens forsta punkt ger forhandstecknare ritt till frdntrdde om upplatelse inte
sker senast vid tidpunkten for inflyttning. Punkten géller inte for de fall da forhands-
tecknaren dr hyresgést 1 bostadsréttsforeningen eller da hyresrétt ombildas till bo-

stadsrdtt utan tar sikte pa nyproduktion. Syftet med bestimmelsen &r att
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forhandstecknaren ska ha samma insyn och réttigheter som foljer med ett medlem-
skap 1 foreningen, eftersom beviljande av medlemskap enligt 2 kap. 9 § BRL inte
behover ske forrdn den ekonomiska planen har registrerats och ligenheten star klar

for inflyttning.3*

Paragrafens andra punkt redogdr for bostadsrittsforingens skyldighet att upplata
bostadsritten till det berdknade tilltrédestillfdllet eller inom skélig tid efter det till-
félle som angivits 1 forhandsavtalet. Tilltradestillfdllet kan anges antingen som ett
tidsintervall, exempelvis ett kvartal, eller som ett specifikt datum.?*> Enligt forarbe-
ten ska skélig tid” tolkas relativt restriktivt, men bor ske i néra anslutning till det
beriknade tilltradestillfdllet.>¢

Paragrafens tredje punkt redogdr for mdojligheten att frantrdda ett forhandsavtal i de
fall avgifterna for bostadsrétten dr vésentligt hogre. Nagon definition av hur stor en
vésentlig hdjning dr ges didremot inte varken av forarbeten eller prejudicerande
praxis.’” Det dr denna punkt som uppsatsen i huvudsak dgmnar att behandla och ut-

vecklas ddrfor i1 foljande underrubrik.

Paragrafens fjarde punkt ger forhandstecknaren ritt att frantrdda i de fall denne er-
héller en bostadsritt som visentligen avviker fran vad som angetts i forhandsavta-
let. Det kan exempelvis gilla lagenhetens storlek eller planlosning. Eftersom for-
handsavtal oftast tecknas baserat pa beskrivningar och ritningar foreligger en sddan

risk for avvikelser.3®

Den 1 januari 2024 borjade vissa dndringar i bostadsrittslagen att gilla. Andring-
arna som bland annat innefattade ett nytt femte kapitel med en tydligare reglering
av forhandsavtal syftade i huvudsak till att stirka konsumentskyddet i lagen (se
prop. 2021/22:171)

4.3 Vasentlig hojning

Som ovan anfort ges rétten enligt 5 kap. 13 § 3 BRL att frAntrdda forhandsavtal med
vésentlig hojning av avgifter som grund. Vad som ir att betrakta som visentligt och
var gransen gér lamnas emellertid &t réttstillimpningen att avgora. Nagot som &r av

betydelse vid bedomningen av om en avgiftshdjning ar vésentlig eller inte dr vad

34 Se Flodin, Bostadsrittslag (1991:614) 5 kap. 13 §, 170, Karnov (JUNO).

35 Se Radvei Aagard, Forvarv av nyproducerad bostadsrétt (2024, JUNO) s. 109-110.
36 Prop. 1990/91:92 s. 187.

37 Se Roadvei Aagard, Forvirv av nyproducerad bostadsritt (2024, JUNO) s. 128.

38 Prop. 2021/22:171 s. 97-98.
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bostadsrittsforeningen ursprungligen har informerat om i forhandsavtalet genom
kostnadskalkylen och kénslighetsanalysen till tilltdnkt forvarvare. Orsaken till var-

for avgiften hojs har emellertid mindre betydelse. °

I forarbetena anges vidare att man inte kan bortse fran att tilltinkt forvérvare av
nyproduktion som tecknar ett forhandsavtal har ett osidkrare underlag att forlita sig
pa. Det ger didrmed inte foreningen ratt till att lata forhandstecknare helt std for
risken vid kostnadsdkningar som dverstiger de berdknade avgifterna for bostadsrét-
ten, oavsett om fordndringarna sker utanfor bostadsrattsforeningens kontroll eller
inte.* Denna frantradesmojlighet bor istillet ses som ett skydd for forhandsteckna-

ren och dess forutséttningar infor det att upplatelse ska ske.*!

En viss procentsats har dock myntats i tidigare forarbeten. Enligt propositionen fo-
reslog kommittén att rsavgiften till foreningen inte ska f4 hdjas mer én tio procent,
i relation till vad kostnadskalkylen vid tecknandet av forhandsavtal har angett. Det
foreslagna taket pa hojningen skulle dédremot inte gélla i de fall hojning sker pa
grund av omstindigheter utanfor bostadsréttsforeningens kontroll. Skulle en sddan
hdjning ske till folj av omstdndigheter utanfor foreningens kontroll skulle siledes
storre okning &n tio procent kunna ske. Nagot som bor noteras hér ar att forslaget
avsag arsavgiften och inte dvriga avgifter som betalas till foreningen.*? Kommitténs
forslag avvisades ddremot med motiveringen att en precisering i frdgan inte dr maj-
lig. En anledning till avvisningen var att procentsparren skulle kunna komma att
anvéndas pé fel sitt, exempelvis genom att hdja avgiften trots att det inte dr nod-
vindigt.*> Procentsatsen dr endast ett uttalande i forarbetena och inget som gavs
vidare utrymme i lagtext. Darfor bor man vara restriktiv vid anvindandet av denna

definiering av begreppet.

Det framhalls genomgédende i bade forarbeten** och doktrin® att bedomningen av
om en hojning dr att anse som vésentlig eller inte bor ha sin utgdngspunkt i forhal-
landena och omstindigheterna i det enskilda fallet. Det blir dérfor istdllet en friga
om en mer subjektiv beddmning snarare in en rent objektiv definierad beddmning.
Bestdmmelsen diskuteras framst utifrén a#f forhandstecknaren ska ha mojlighet att

frantrada och inte sd mycket om ndr, vilket talar for att beddomningen torde vara

39 Prop. 1990/91:92, s. 187.

40 Prop. 1990/91:92 s. 92-93.

41 Redvei Aagard, Forvérv av nyproducerad bostadsritt (2024, JUNO) s. 149.
42 Prop. 1971:12, s. 42.

43 Prop. 1971:12, s. 49, 84.

44 Se exempelvis prop. 1971:12, s. 84.

45 Se Radvei Aagard, Forvérv av nyproducerad bostadsritt (2024, JUNO) s. 148.
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subjektiv. Om en rent objektiv beddmning hade kunnat ligga till grund for frntrédet
hade det i praktiken inneburit att samtliga forvirvare 1 bostadsrattsforeningen hade
kunnat fréntridda sina forhandsavtal samtidigt.*® Emellertid bor det noteras att det
dven vid en sddan subjektiv bedomning i det enskilda fallet 4nd4 &r den visentliga
avgiftshojningen som dr av betydelse. Detta innebdr att vid beddmning i det en-
skilda fallet spelar inte andra faktorer roll, s& som ifall forhandstecknarens ekonomi

forandrats.*’

46 Radvei Aagard, Forvérv av nyproducerad bostadsritt (2024, JUNO) s. 148-149.
47 Radvei Aagard, Forvarv av nyproducerad bostadsritt (2024, JUNO) s. 150.
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5  Vasentlighetsrekvisitet

5.1 NJA2020s.951

I syfte att ndrmare forsta hur rekvisitet vdsentlig hojning bor tolkas kommer jag i
detta kapitel redogora for vésentlighetsbeddmningar i andra likvérdiga rattsliga

sammanhang.

Visentlighetsrekvisitet kan jimforas med den definition som kan hittas i 19 § tredje
punkten koplagen, vilken anger att om en vara dr i vdsentligt simre skick &n vad
kopare med hinsyn till varans pris och dvriga omsténdigheter med fog kunnat for-
utsitta, ska den anses vara felaktig. Nér en vara anses vara felaktig har koparen ratt

enligt 30 § koplagen att kréva avhjélpande, omleverans, prisavdrag eller hiva kopet.

NJA 2020 s. 951 giller ett kop av bostadsritt och fragan om en avvikelse i kdpet dr
att bedoma som vésentlig. M.R. forvidrvade 2014 en bostadsrittsldgenhet i befintligt
skick. Efter tilltrddet utférdes en besiktning av ldgenheten varvid flera brister kon-
staterades. Besiktningen gjordes mot bakgrund av att ldgenheten inte Overens-
stimde med varken det skick som den sag ut att vara i vid den initiala undersok-
ningen fore kopet eller objektsbeskrivningen. M.R. valde att vicka talan mot sélja-
ren S.0. med yrkande om i forsta hand prisavdrag motsvarande kostnaden for av-
hjélpande av fel i ldgenheten och i andra hand skadestdnd for mellanskillnaden av
bostadsritten 1 avtalat och i felaktigt skick i det fall prisavdraget skulle anses vara

lagre &n det yrkade beloppet.
HD gjorde bedomningen att fel forelag i bostadsritten.

HD hénvisar 1 sina domskal dven till rattsfallet "Badrummet”, NJA 2019 s. 807, dar
HD i det fallet menar att utgdngspunkten for en vésentlighetsbedémning ska vara
forhallandet mellan varans pris och varans vérde 1 bristfélligt skick. Virdet i brist-
félligt skick kan enligt HD berdknas som varans pris minus kostnaderna for att ater-
stdlla varan till avtalsenligt skick. Skillnaden i bostadsrittens pris och bostadsrét-
tens vérde 1 bristfalligt skick i NJA 2020 s. 951 beddmdes uppga till cirka 6 procent.
HD:s bedomning var att vid en rent kvantativ berdkning ansags 6 procent uppfylla

vésentlighetskriteriet i 19 § forsta stycket 3 kdplagen.
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5.2 RH2013:9

I RH 2013:9 var det frdga om ett hyresndmndsmal avseende tillimpningen i olika
hénseenden av bestimmelsen om infasning av nya hyror. Réttsfallet ror tillimp-
ningen av bestimmelsen om infasning av nya hyror enligt 12 kap. 55 § femte
stycket jordabalken, sdrskilt i samband med standardhdjande renoveringar. Hyres-
ndmnden godkédnde en hyreshdjning for fastighetsbolagets renoverade lagenheter,
med en infasning dver tre &r. Hovritten faststillde att trappning av hyran skulle ske
under tre ar och att retroaktiva hyror kunde delbetalas for att minska den ekono-
miska belastningen pd hyresgésterna. I forevarande fall rorde det sig om en hyres-
hdjning om 3,3 procent och ansags inte patagligt dverstiga skilig hyra. Vid bedom-
ningen framholl Svea hovritt ddremot i1 sina domskal att om det skulle handla om
en hyreshdjning nérmare tio procent, bor det emellertid anses vara en visentlig hoj-

ning.*

5.3 Hovrétten dver Skane och Blekinge T 1121-25

I juni 2022 tecknade makarna A ett forhandsavtal med bostadsrittsforeningen avse-
ende en bostadsrittsldgenhet. I bostadsrattsforeningens kostnadskalkyl, bilaga till
forhandsavtalet, framgick att makarnas bostadsritt skulle medfora en drsavgift om
68 268 kr, det vill siga 5 689 kr i manaden. Den totala insatsen for bostadsritten
uppgick till 5995 000 kr, varav 599 500 kr motsvarande 10% av insatsen som be-
talats i forskott november 2022. I oktober 2023 fick makarna ta del av bostadsritts-
foreningens ekonomiska plan i samband med att tiden for upplatelsen ndrmade sig.
Som f6]jd av detta meddelades en hojning av arsavgiften med 52,6%, till 104 179
kr per 4r. I forhandsavtalet stadgades rétten att frantrada forhandsavtalet bland annat
pa grund av visentliga avgiftshojningar, varvid det dven framgér att “avgifterna
[...] 1 viss omfattning [kan] komma att dndras vid upplételsen.”. Enligt makarnas
uppfattning dr hojningen inte att betrakta som i viss omfattning” utan att 52,6%
utgdr en hojning av vésentlig karaktir pa ett sddant sitt att rdtt till frantrddande
foreligger. I november 2023 valde dédrfor makarna att sdga upp och frantrada for-

handsavtalet.

Motparten, bostadsrittsforeningen, menade pa att makarna begatt ett avtalsbrott vid
frantradandet och begérde skadestdnd. Parterna var inte dverens. Makarna valde

darfor att vicka talan hos tingsrétten.

48 Jfr prop. 2009/10:185 s. 91 ft.
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Bostadsrattsforeningen hdavdade 4 andra sidan att fordandringar i den ekonomiska
kalkylen framgatt tydligt samt att makarna har tagit del av risken att 6kade rédnte-
kostnader och 6kad inflation kan komma att leda till en 6kning av &rsavgiften ge-
nom kiénslighetsanalysen. Bostadsrittsforeningen menade emellertid dven att be-
greppet avgiftshojning inte ska begrinsas till hdjning av sjilva arsavgiften, utan bor
stdllas i relation till den totala kostnaden av bostadsratten. Det vill séga att nir k-
ningen i arsavgiften sker fran 68 268 kr till 104 179 kr, utgor det endast 1,13% av
den totala insatsen for bostadsritten plus drsavgiften, vilken bostadsrattsforeningen

menade ocksa bor ingé 1 begreppet avgift.

Hovritten faststillde i januari 2026 tingsréttens dom* i vilken tingsrétten bedémde
att till de berdknade avgifterna hor arsavgifter sdvil som insatser och eventuell upp-
latelseavgift. Alltsa bor samtliga avgifter for bostadsratten enligt tingsrétten beaktas
vid vésentlighetsbeddmningen i forevarande fall. Makarna har saledes inte haft ratt

att frantrdda forhandsavtalet med vésentlig hojning som grund.

5.4 Varmlands Tingsratt T 4606-23 och T 5515-23

L. L. och L. N. (vidare bendmnda som forhandstecknarna) tecknade i december
2021 ett forhandsavtal med en bostadsrittsforening. Likt foregdende nimnda hov-
rittsfall har forhandstecknarna blivit meddelade en arsavgiftshojning om 46,5%. I
forhandsavtalet angavs den preliminira manadsavgiften om 5 306 kr, 63 672 kr per
ar. Ndr den nya ekonomiska planen registrerades i oktober 2022 dkade dirmed ma-
nadsavgiften till 7 772 kr, 93 264 kr per ar. Bostadsrittsforeningen argumenterade
for att avgiftshojningen skulle stéllas i relation till samtliga avgifter for bostadsrét-
ten samt att forhandstecknarna har tagit del av kostnadskalkylen sévél som kanslig-

hetsanalysen.

Forhandstecknarna ansag 4 andra sidan att bedomningen av huruvida hdjningen var
vésentlig endast skulle gélla arsavgiften, varfor de ocksa valde att sdga upp for-
handsavtalet. Tingsrattens beddmning var diaremot att 6kningen inte var att anse

som vésentlig.

Négot som sticker ut i tingsréttens domskal dr att de menar att det inte bor vara av
relevans hur hojningen forhéller sig till den totala avgiften for bostadsrétten. Tolk-
ningen att begreppet avgifter avser samtliga avgifter for bostadsritten menar de inte

strider mot bestimmelsens ordalydelse eller syftet i sig. Ddremot framhalls det att

49 Blekinge Tingsrétt mal nr. T 3347-23.
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det skulle vara svart att se att en hojning ndgonsin skulle kunna bedémas som vé-
sentlig om en sddan hdjning av arsavgiften ska stdllas i relation till samtliga avgifter
for bostadsritten. Vid en sddan beddmning skulle den procentuella 6kningen endast
i séllsynta fall kunna bli betydande. Det konsumentskydd som forhandstecknaren
ar menad att ha enligt bostadsrittslagens senare dndringar riskerar dérfor att inte

uppnas.

Tingsrétten menar i stéllet att forhandstecknarens betalningsutrymme ar det som
borde beaktas. Med betalningsutrymme asyftas den kreditprovning som gors gente-
mot forhandstecknaren av kreditgivaren. Forst ndr hdjningen inte ryms inom for-
handstecknarens ekonomiska forutsittningar kan det alltsa bli talan om en visentlig
hdjning. Tingsrittens mening &r att sddana omstiandigheter ska bedomas i varje en-

skilt fall for att kunna avgora om en avgiftshdjning dr att anse som vésentlig.
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6 Frantradande av forhandsavtalet enligt all-
manna regler

6.1 Allmant

Eftersom ett forhandsavtal dr en typ av avtal ar lagen (1915:218) om avtal och andra
rittshandlingar pa formdgenhetsrittens omride (AvtL) ocksa tillimpbar. Aven all-
ménna avtalsrittsliga principer och regler géller.’° Detta kapitel redogér for frantré-
desmojligheter fran avtalet enligt avtalslagen och den allménna avtalsritten, mer

specifikt genom generalklausulen i 36 § AvtL och forutséttningsléran.

Det ingas dagligen avtal av olika slag. Avtalen kan ingas pd olika sitt och dr av olika
betydelse, exempelvis for att sdkerstélla nagot bestaende eller 4stadkomma en for-
dndring. Avtalslagen omfattar grundldggande principer for att inga, tolka och ogil-
tigforklara avtal. Avtal dr viktigt for att vardera parter ska uppfylla tilltdnkt prestat-
ion och dven for att reglera vad som hénder vid specifika eller oforutsedda héndel-

ser, eller ndr en part inte fullgor den prestation som avtalats.>!

Den svenska avtalsréitten bygger pé tva avtalsrittsliga principer — avtalsfrihet och
avtalsbundenhet. Avtalsfriheten innebdr att man som juridisk eller fysisk person
sjalv bestimmer om en ska inga ett avtal, vem man ska ingd avtalet med, samt vad
for villkor avtalet ska innehélla. Eftersom avtalslagen &r dispositiv dr utgdngspunk-
ten att envar ska kunna avtala om andra villkor &n de som foljer av lagen, likvil
som att lagen fungerar som ett komplement ndr en viss fraga inte regleras av avtalet.
Nér en ingatt ett avtal med annan part blir avtalet sdledes rittsligt bindande och
parterna omfattas foljaktligen av avtalsbundenheten. Avtalsbundenheten innebér att
parterna efter ingdende av avtal dr skyldiga att fullgora sina avtalsléften.? Det kan
dock inte anses som rimligt att krdva en part pa att fullgora sin del av ett avtal under

alla omstéindigheter oavsett vad som senare intriffar.>?

I avtalsritten finns det darfor undantag da avtal inte behover héllas pad grund av
exempelvis senare intrdffade forhallanden. Befogade omsténdigheter att inte upp-

ritthalla sin avtalade prestation regleras antingen direkt i avtalet genom klausuler,

50 Prop. 1990/91:92 s. 91.

51 Ramberg och Ramberg, Allmén avtalsritt, s. 17.

52 Ramberg och Ramberg, Allmén avtalsritt, s. 33, 37-38.
53 Ramberg och Ramberg, Allmén avtalsritt, s. 199.

28



ogiltighetsgrunderna enligt avtalslagen eller allménna réttsprinciper eller lagtolk-

ningar.>*

Vid forvérv av en nyproducerad bostadsritt ingds tva avtal. Dels forhandsavtalet,

dels upplételseavtalet.

6.2 Frantrddande enligt 36 § avtalslagen

36 § AvtL, dven kallad generalklausulen, infordes ar 1976 och har kommit att bli en
viktig reglering inom avtalsritten. 36 § utformades som en generell reglering mot
oskiliga avtalsvillkor.>® Syftet med inférandet av 36 § var framfor allt for att séker-
stdlla en balans mellan parterna i avtalet och ge parter mojlighet att frantrdda av-

talsbundenheten.

Ett avtal kan ogiltigforklaras till f6ljd av exempelvis tving enligt 28-29 §§ AvtL,
oriktiga uppgifter enligt 30 § AvtL, ocker enligt 31 § AvtL, forklaringsmisstag enligt
32 § AvtL, etcetera. Den ogiltighetsgrund som dock kan bli aktuell for forevarande
fall ar tillimpningen av 36 § AvtL.

Enligt 36 § AvtL far avtalsvillkor jamkas eller limnas utan avseende, om villkoret
ar oskiligt med hénsyn till avtalets innehall, omstdandigheterna vid avtalets till-
komst, senare intrdffade forhdllanden och omstindigheterna i 6vrigt. Vidare anges
1 samma lagrum att om villkoret har sddan betydelse for avtalet att det inte skdligen
kan krévas att detta 1 Ovrigt ska gélla med ofordndrat innehall, far avtalet jamkas
dven 1 annat hinseende eller i sin helhet ldmnas utan avseende. Om ett avtal dr att
anses som ogiltigt ar utgdngspunkten enligt allménna avtalsrittsliga principer att de
olika prestationerna ska aterga. For att kunna avgdra om ett avtalsvillkor dr oskéligt
eller inte ar utgdngspunkten att en oskélighetsprovning ska ske.’® Vid oskilighets-
provningen ska en sammanvédgd beddmning av rekvisiten goras. Villkor ska inte

bedomas isolerat utan stillas i relation till 6vriga avtalsvillkor.>”

Att jamka innebdr i regel att ett avtalsvillkor justeras. En jimkning ska i de fallen

det blir aktuellt ske restriktivt och utan stérre fordndringar av avtalet i sig.>8

54 Ramberg och Ramberg, Allmén avtalsritt, s. 35.
55 Prop 1975/76:81, s. 30.

56 Prop 1975/76:81, s. 33.

57 SOU 1974:83 s. 158.

58 Ramberg och Ramberg, Allmén avtalsritt, s. 157.
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Senare intrdffade forhallanden beskrivs som det fall da det skett en betungande for-
dndring av omstandigheterna i forhallande till hur omsténdigheterna sig ut vid slu-
tandet av avtalet. Fordndringarna maste kunna anses utgora oforutségbara hindelser
eller hdndelser utdver det vanliga. Enligt forarbetena &r exempelvis ny lagstiftning,

inflation och krig att betrakta som sédana omsténdigheter.>

Vid provning enligt forsta stycket i 36 § ska sdrskild hansyn tas till behovet av skydd
for den som 1 egenskap av konsument eller annars intar en underlidgsen stallning i
avtalsforhéllandet.®® Det finns ddremot inget uppstillt krav i lagen pd att det ska
vara en frdga om uppenbart oskéliga avtalsvillkor, i stdllet ger generalklausulen
mdjlighet for rittstillimparen att ta hansyn till det specifika i varje enskilt avtals-
forhallande. Eftersom oskalighetsprovningen forekommer 1 flera olika fall dr det
svart att reglera en mer detaljerad formel f6r hur man ska bedoma det enskilda fallet.
Med en mer detaljerad formel vid oskélighetsprovning medfoljer dven en risk att

motverka generalklausulens funktion om tillimpningen blir allt for snév. !

Eftersom beddmningen sker med hénsyn till de specifika forhdllandena i varje en-
skilt fall, kan villkor som uppfattas som skéliga i ett avtalsforhdllande vara oskéliga
1 ett annat. Dérfor kan begreppet oskélighet enligt 36 § avtalslagen ses som ett re-
lationsbegrepp.®? Det faststills att den part i forhallandet som ska skyddas ar den
part som &dr konsument eller pd annat sitt har en underlidgsen stillning. I avtalsfor-
hallandet krivs darfor att den part som vid avtalets ingdende ar uppenbart ekono-
miskt eller kunskapsméssigt overldgsen inte ska utnyttja sitt overtag till nackdel for
den underldgsna parten i avtalsforhdllandet.5® Vidare gors det mojligt att jimka av-
talet om de sociala eller ekonomiska forhallandena fordndrats pé ett sddant sitt att
avtalsbalansen rubbas och avtalet blir mycket tyngande for ena parten i avtalsfor-
hallandet.®* Virt att tilligga &r att ingdendet av ett avtal ofta innebér ett medvetet
risktagande. Att en senare hidndelse intréffar och blir till nackdel for risktagaren

innebér inte i sig att ett villkor blir oskéligt.®

59 Prop. 1975/76:81 s. 128.

60 Se Gronfors och Dotevall, Avtalslagen, En kommentar (27-05-2026, JUNO) kommentaren till 36 § under
rubriken Skélighetsstandardens funktion.

61 Jfr t.ex. NJA 2009 N 3.

62 Jfr NJA 1989 s. 346.

63 Se Bernitz, Standardavtalsritt, s. 82 f.

64 Se Dotevall, Ekvivalensprincipen och jimkning av ldngvariga avtal, s. 441 ff.
65 Ramberg och Ramberg, Allmén avtalsritt, s. 223.
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6.3 Forutsattningslaran

Forutsittningsléran dr en typ av ogiltighetsldra som kan betraktas som ett komple-
ment till avtalslagen. Forutsattningsliran har sitt ursprung i dldre réttsfall och dokt-
riner och ér inte uttryckt i forfattning som sadan.%® Forutsittningslirans syfte bygger

pa principer om vad som &r rétt och rimligt 1 avtalsforhéllandet.

Forutséttningsliran spelar en betydande roll i svensk avtalsritt och anvénds for att
hantera situationer dir grundldggande antaganden for ett avtal visar sig vara felakt-
iga eller dar omsténdigheterna forandras sd markant att det inte ldngre &r rimligt att
hélla parterna bundna av avtalet. Den hér ldran grundar sig pa tanken att avtal ska
ogiltigforklaras om det vid avtalets ingdende foreldg forutsdttningar som béada par-
terna ansag visentliga och dessa forutsiattningar sedan har fordndrats. Ett avtal kan
inte jimkas enbart med stod av forutsattningsldran utan ska istdllet ogiltigforkla-

ras.%’

I NJA 1966 s 555 stér en part infor ett problem dér de grundlédggande forutsittning-
arna for avtalet har fordndrats sd avsevirt att genomforandet av avtalet enligt de
ursprungliga villkoren skulle vara orimligt eller omgjligt. Fallet ger en bild av hur
forutséttningsldran kan appliceras for att hantera situationer dér omsténdigheter for-
dndrats sd pass att det paverkar avtalets grundforutsdttningar. Denna princip an-
vénds for att bedoma om ett avtal bor kunna upphévas eller modifieras pa grund av
att de ursprungliga forutséttningarna, under vilka avtalet ingicks, inte ldngre stim-

mer.

Forutsittningsléran refereras dven till i NJA 1997 s 5. I rdttsfallet uppstills tre vill-
kor for att hdva eller modifiera avtalet. Forutsittningen skall ha varit "vésentlig" for
16ftesgivaren, detta skall ha "insetts eller bort inses" av 16ftesmottagaren, samt "sér-
skilda omsténdigheter" skall foreligga, som gor det "ldmpligt och rimligt" att forut-

sattningen tilldggs relevans.

For att forutséttningsldran ska vara tillimplig méste den felaktiga eller &ndrade for-
utsdttningen ha varit visentlig for avtalet. Detta innebir att forutsdttningen maste
ha varit en avgorande faktor for 16ftesgivarens beslut att inga avtalet. Vidare bor
den ena parten ha insett eller rimligen kunnat inse vikten av den aktuella forutsatt-

ningen for den drabbade parten. Detta element kontrollerar om parterna kunde eller

66 Lehrberg, Avtalsrittens grundelement, s. 167 f.
67 Ramberg och Ramberg, Allmén avtalsritt, s. 232-233.
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borde ha forstatt att en specifik forutséttning var kritisk for avtalets ingaende. Slut-
ligen méste det finnas sirskilda omstandigheter som gor det 1ampligt och rimligt att
avtalet inte ldngre dr bindande. Detta kan inkludera drastiska fordndringar i de eko-

nomiska eller praktiska forutsittningarna som 1ag till grund for avtalet.

For att avtalet ska forklaras ogiltigt eller overksamt, enligt forutsittningsldran,
maéste alla dessa villkor vara uppfyllda. Fallet indikerar att &ven om de tva forsta
kriterierna anses vara uppfyllda, sa méste dven de sérskilda omsténdigheterna be-
domas noggrant. Omstandigheter dir en part agerat pa ett satt som anses klander-
vért, och dér detta har bidragit till den andra partens felaktiga forutsittningar, kan

ge skél till att avvika fran huvudregeln.

Forutsittningsléran kan alltsd endast anvéndas i den mening att avtalet forklaras
ogiltig. Detta dr dock en snédv tillimpning, vilket betonar att svensk ritt foredrar
stabilitet, principen om avtalsbundenhet och forutsebarhet i avtalsforhallanden,

men samtidigt erkdnner behovet av flexibilitet i exceptionella situationer.®

68 Ramberg och Ramberg, Allmén avtalsritt, s. 233-234.
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7 Slutsatser och diskussion

71 Slutsatser

Nedan foljer forst ett forsok att besvara de fragestéllningar som aktualiseras 1 upp-

satsen. Detta f6ljs av en diskussion rérande géllande ritt och de lege ferenda.

Under vilka forutsittningar kan frantridande av ett forhandsavtal om
bostadsritt ske enligt giillande ratt?

Som framgar av 5 kap. 13 § forsta stycket 1 BRL far forhandstecknare efter upp-
sagning frantréda ett forhandsavtal om ldgenheten inte upplats med bostadsrétt sen-
ast vid inflyttningen och forhandstecknaren inte redan innehar ligenheten med hy-
resrétt. Forhandstecknaren far alltsa under vissa forutséttningar frntréda avtalet om
upplatelse med bostadsritt blir s forsenad att den inte har skett fram till inflytt-

ningen.

Vidare foljer det av 5 kap. 13 § forsta stycket 2 BRL att forhandstecknaren far fran-
trida avtalet om ldgenheten inte upplats med bostadsritt inom skélig tid efter den
berdknade tiden for upplételsen och detta inte beror pd forhandstecknaren eller pa
nigot forhillande pa hans eller hennes sida. Aven i detta fall far frintriide under

vissa forutsattningar sdledes ske om upplatelsen forsenas.

Enligt 5 kap. 13 § forsta stycket 4 BRL kan frantrdde vidare ske om ldgenheten eller
andra delar av foreningens hus eller mark vésentligen avviker fran vad som avtalats.
Det kan exempelvis gélla ldgenhetens storlek eller planlosning. Eftersom forhands-
avtal oftast tecknas baserat pa beskrivningar och ritningar foreligger en risk for av-
vikelser. Forhandsavtalet kan foljaktligen frantrddas for det fall att ligenheten eller
andra delar av foreningens hus eller mark avviker frdn vad som anges i forhands-

avtalet pa ett visentligt sitt.

Slutligen ges forhandstecknaren mdjlighet att, enligt 5 kap. 13 § forsta stycket 3
BRL, frintréda avtalet om de avgifter som ska betalas for bostadsrétten dr viasentligt
hogre dn de som anges i forhandsavtalet. Som framgér av i uppsatsen redovisad

rittspraxis dr rekvisitet “vidsentligt hogre” svart att tillimpa och svart att
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konkretisera narmare. Det innebér att forhandstecknaren har svart att forutse 1 vilka

situationer avtalet far frintrddas pa denna grund, vilket jag aterkommer till nedan.

For att kunna aberopa frantrade enligt forsta stycket 3 eller 4 ska forhandstecknaren
enligt 5 kap. 13 § andra stycket sdga upp avtalet inom tre ménader frén den dag

denne fick kinnedom om avvikelsen respektive hogre avgiften.

Med det ovan sagda ér uppsatsens forsta fragestillning besvarad.

Hur ska rekvisitet visentlig hojning tolkas vid frantridande av for-
handsavtal?

Forarbetena till bestimmelsen erbjuder ingen ndrmare végledning i fraga om vad
som utgdr en “vésentlig hojning”. Av redovisning av réttspraxis ovan framgér dock
att flera faktorer ar relevanta vid beddmningen av vad som utgdr en visentlig hoj-
ning av avgiften pd sé sitt som avses i 5 kap. 13 § forsta stycket 3 BRL. Dessa

faktorer kan bland annat besta av foljande:

Forhandstecknarens ekonomiska forhdllanden? Oklart om detta dr en rele-

vant faktor.
- Vad framgar i kostnadskalkylen?

- Arinsatsen och &vriga avgifter oforindrade i forhallande till vad som anges
i kostnadskalkylen?

- Med begreppet avgift avses utover arsavgift ocksé insats och upplatelseav-
gift.

- Sammanfattande helhetsbeddmning av avgiftshjningen inom en avgiftska-
tegori 1 ljuset av de totala kostnaderna som forhandstecknaren ska betala,
det vill séiga att exempelvis en hojning av drsavgiften dven ska bedomas mot

bakgrund av insatsen.®’

- Jamforelse ska goras mellan de avgifter som anges i forhandsavtalet och de

avgifter som framgér av den ekonomiska planen.

69 Se Hovritten 6ver Skane och Blekinges dom nr T 1121-25. Jfr dock vad som anges i tingsrittens dom T
4606-23 och T 5515-23 om att syftet att skydda forhandstecknaren mot vésentliga avgiftshdjningar skulle for-
felas om det totala avgiftsbeloppet skulle behdva beaktas vid en hojning av arsavgiften.
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Utifrén dessa faktorer och den Gverréttspraxis som redovisats i uppsatsen kan slut-
satsen dras att praxis i friga om vad som utgor en visentlig hojning av avgiften ér
restriktiv. Med hénsyn till beddmningsfaktorerna ér det svért for parterna att forutse
vad som konstituerar en vésentlig hdjning av avgiften. Da det ska ske en samman-
fattande helhetsbedomning torde det vara mycket svart att prognostisera utfallet i
en domstolsprocess eftersom det saknas nagra mer klara riktlinjer 6ver hur denna

bedomning ska goras.

Sammanfattningsvis kan ségas att rekvisitet visentlig h6jning av avgiften ska pro-
vas med ledning i de faktorer som omnimns i ovanstaende strecksatser. Darmed ar

uppsatsen andra fragestéllning besvarad.

Under vilka forutsittningar kan frantriddande av forhandsavtal ske
med stod av den allminna avtalsritten?

36 § AvtL och forutséttningsldran syftar i uppsatsens mening att bidra som ett kom-

plement till tolkningen av férhandsavtalet i sig.

Frantrddandet av forhandsavtal med stod av allmén avtalsrétt kan komma att bli
aktuell di det framstar som oskdiligt att upprétthdlla ett avtal, eller ndr visentliga
forutsittningar forelegat vid avtalets ingdende men som senare kommit att dndras.
36 § erbjuder mojligheten att jimka avtalsvillkor, eller ldmnas utan avseende om
villkoret &r oskéligt med hénsyn till avtalets innehdll, omsténdigheterna vid avtalets
ingdende, omsténdigheterna i dvrigt samt senare intridffade forhallanden. For for-
handsavtal kan detta bli aktuellt genom exempelvis vésentliga avgiftshdjningar el-

ler andra vésentliga fordndringar av forhandsavtalets innehall.

I forutséttningslaran kan frintrdde genom ogiltighetsforklaring av forhandsavtalet
ske. I de fallen krivs dérfor att forhandstecknaren har ingatt forhandsavtalet under
vésentlig forutsittning, att forutsittningen varit tydlig for bostadsréttsforeningen
samt att forhandstecknaren inte bor bdra risken for forutsittningens avvikelse. En
sadan forutsittning kan vara i frdga om arsavgiftens storlek eller andra ekonomiska
forhallanden som varit avgorande for forhandstecknarens beslut. Fordndras forut-

sdttningarna vésentligt kan saledes frantrdde av forhandsavtalet genom ogiltighet
ske.
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Sammanfattningsvis kan frantrade av forhandsavtal eller jamkning av avtalsvillkor
ske med stdd av allmén avtalsrétt 1 de fall avtalet framstar som oskiligt eller nér
vésentliga forutsittningar for avtalet har avvikit. Med det ovan anforda ar uppsat-

sens tredje fragestillning besvarad.

7.2 Diskussion

Gillande rétt uppstiller krav pd att sdljaren ska informera forhandstecknaren om
viktiga omstdndigheter som ror bostadsritten, bland annat genom att uppvisa den
ekonomiska kalkyl och kénslighetsanalys som séljaren ar skyldig att uppritta. For-
handstecknaren far forvisso ta del av kostnadskalkyl och kénslighetsanalys infor
tecknandet av forhandsavtalet, men den fullstindiga ekonomiska planen tillkommer
ofta forst i ett senare skede eftersom den ekonomiska planen inte behdver registre-
ras hos Bolagsverket forrdn strax innan sjdlva upplételsen av bostadsritten sker.
Detta innebdr att forhandstecknaren sannolikt endast har en begriansad bild av bo-
stadsrattsforeningens ekonomiska tillstdnd vid tidpunkten for tecknandet av for-
handsavtalet. Detta medfor i sin tur att forhandstecknarens mojligheter att gora ett
informerat beslut infor tecknandet av forhandsavtalet dr begransade. Det dr darfor
av vikt att denne har mojlighet att i ett senare skede frantrdda forhandsavtalet om
det visar sig att en visentlig fordndring av avgiften har skett. Av redovisningarna av
befintlig praxis framgar dock att ett sddant frantrdde sdllan dr mojligt dé hittillsva-
rande praxis har varit restriktiv. En sddan ordning motverkar den svagare partens
mdjligheter att virna sig mot oforutsedda kostnader vilka i forlangningen kan inne-
béra att forhandstecknaren saknar tillrickliga ekonomiska resurser for att bara de
faktiska kostnaderna. Syftet med regleringen riskerar dirfor att forfelas. Detta ska
dock stillas 1 relation till bostadsrattsforeningens och dess medlemmars ekono-
miska intresse av att samtliga nyproducerade bostadsritter uppléts eftersom den
kostnadskalkyl eller ekonomiska plan som presenterats forutsétter att var och en
som tecknat ett forhandsavtal ocksé fullfoljer sitt forvarv. I annat fall 6kar risken én

mer for Ovriga medlemmar.

Uteblir ett tilltdnkt forvérv av bostadsrétt i foreningen drabbas foreningen och dess
medlemmar av detta. Uteblivet forvarv av forhandstecknare innebir att bostads-
rittsforeningen inte far betalt det vederlag som bostadsritten kalkylerats att kosta.
Bostadsrittsforeningen mister ocksa den inkomst forhandstecknaren som tilltdnkt
forvarvare hade bidragit med genom manadsavgift till foreningen. For att kompen-
sera bortfallet av inkomst och fi den ekonomiska planen att g& ihop kan bostads-

rittsforeningen komma att tvingas till ytterligare en avgiftshdjning. Konsekvensen
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blir dé att foreningens 6vriga medlemmar péverkas genom att de belastas ekono-

miskt med hogre avgifter.

Enligt min mening bor dock forhandstecknarens intresse av en héllbar privateko-
nomi véga tyngre, i synnerhet nér arsavgiften har blivit foremal for en 6kning om
50 procent eller mer. Att ett frintrddande i ett sddant fall inte har godtagits 1 rétts-
tillampningen framstir som otillfredsstillande. For egen del foresprakar jag en sé-
dan 16sning som Varmlands tingsrétt har propagerat for i mal nr T 4606-23 och T
5515-23, det vill sdga att en hojning av drsavgiften beddms enbart i forhallande till

den arsavgift som angavs i1 kostnadskalkylen.

Vidare vore det en fordel om fridgan om vad som utgor en vésentlig hojning av
avgiften belystes av Hogsta domstolen. I avsaknad av sadan vigledande praxis kan
det med fog antas att potentiella forvarvare av bostadsritter avhaller sig fran att
teckna forhandsavtal pa grund av risken for att de senare inte tillats frantrdda avta-
let, sérskilt i tider med volatila rdntor. Ytterligare klargéranden i praxis dr dérfor

Onskvirda.

I sammanhanget kan noteras att genom de lagéindringar som tradde i kraft &r 2023
respektive 2024 infordes utokade krav pa innehéllet 1 kostnadskalkylen i syfte att
ge forviarvare mojlighet att fatta ett mer informerat beslut och ett starkare konsu-
mentliknande skydd. Dessa forédndringar ér till fordel for forhandstecknaren men ér
enligt min mening inte tillrdckliga for att uppna det efterstrivade syftet att skydda
forhandstecknarens svagare stillning. Bestimmelsen om vad som ir en vésentlig

hdjning bor bli mer forutsebar och vilka avgiftsfordndringar som bor accepteras.

En av fordelarna med den aktuella bestimmelsen &r att den ger forhandstecknaren
visst skydd mot stora ekonomiska forédndringar. Vidare medfor bestimmelsen att ett
incitament for bostadsutvecklingsbolagen att anvinda sig av realistiska kalkyler.
Dartill ger regleringen en viss riskfordelning i att den svagare parten, nimligen for-
handstecknaren, slipper béra hela risken ur ett ekonomiskt perspektiv. Nackdelar
med bestimmelsen ér att rekvisitet visentlig ar ett vagt begrepp vilket i sin tur leder
till rattsosdkerhet och komplicerade tvister. Samtidigt kan regleringen leda till att
kvarvarande forhandstecknare drabbas i hogre grad, men dven att foreningens eko-
nomi kan forsdmras. Ytterligare en nackdel med regleringen ar att den medfor att
forvarvaren gor strategiska val och avstar fran tecknande av upplételseavtalet nér

priserna pa bostadsrittsmarknaden har sjunkit.

Domstolarna har varit restriktiva i beddomning om vad som é&r att anse som en vé-

sentlig hojning. Inte heller dr praxis tydlig i vad som anses utgdra en vésentlig
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hdjning. Istéllet forlitar sig domstolarna pa en helhetsbedomning i det enskilda fal-
let, vilket medfor mycket stora svarigheter for den enskilda forhandstecknaren att

forutse utfallet i en domstolsprocess.

Analogivis kan det vara intressant att jamfora med vad som giller vid vésentliga fel
enligt kdplagen da det dven dér finns ett visentlighetsrekvisit. I NJA 2020 s. 951
bedomdes en prisskillnad om sex procent vara av visentlig karaktér. Vidare i RH
2013:9 bedomdes att en hyreshdjning om 10 procent bdr ses som en vésentlig hoj-
ning. Dessa bedomningar kan jamforas mot att en 6kning av drsavgiften om uppe-

mot 50 i fallet om en arsavgiftshojning inte &r att betrakta som visentlig.

Bestdmmelsen om mdjligheterna att frantrada forhandsavtal med visentlig avgift
som grund gors géllande endast i den form att avtalet upphor i sin helhet. Darfor
bor 36 § och forutsattningslidran hidr kunna fungera som ett komplement till bostads-
rittslagen. I stillet for att frantrdda avtalet i sin helhet pd grund av ett avtalsvillkor
bor man kunna sdka mdjligheten i vart fall en mer flexibel 16sning, det vill sdga att

jémka avtalsvillkoret.

Utgdngspunkten dr att forhandsavtalet dr bindande for bdda parter och med for-
handsavtalet foljer en skyldighet for forhandstecknaren att senare forvérva bostads-
ritten. Det tals att framhélla att den person som vanligen ingar ett forhandsavtal inte
alltid besitter samma kunskap om sédan finansiering av bostadsrétter som de repre-
sentanter vilka framstéller kostnadskalkylen och kénslighetsanalysen. Problemati-
ken i detta forhallande ligger till stor del i att det i fraga om forvérv av nyproducerad
bostadsritt dels ofta handlar om en vildigt 1&ng tidperiod, ibland flera ar, mellan
tecknandet av forhandsavtalet och tiden for upplételsen. Dels rader det ocksé osa-
kerhet avseende att den kostnadskalkyl som gors tillgénglig endast dr preliminér
och kan komma att dndras. Det dr dock svért att forvéntas kunna presentera en kost-
nadskalkyl och kanslighetsanalys som talar for alla mdjliga fall. En fordandring av
avgiften dr forvisso att forvéntas dven vid redan etablerade bostadsrittsforeningar.
Aven dessa bostadsrittforeningar paverkas av 6kade kostnader till f6ljd av hogre
riantor och dkad inflation. En for hog estimering av arsavgiften skulle ocksd kunna

leda till att forhandstecknare avstér att teckna ett forhandsavtal 6verhuvudtaget.

Genom 36 § ges mdjligheten att jamka oskéliga avtalsvillkor 1 de fall ett avtal skapar
storre oldgenheter for avtalsparterna om de 1 stéllet skulle 14ta avtalet upphdra i sin
helhet. Kopplat till avtalsférhallandet mellan bostadsrattsforeningen och forhands-
tecknaren torde det finnas ett intresse att i vart fall upprétthalla férhandsavtalet och

istdllet jimka frdgan om en hdjning av avgiften.
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Vad giller senare intrdffade forhdllanden 1 36 § torde det dock vara lagstiftarens
mening att beddmningen av senare intriffade forhéllande avser storre virldsomval-
vande hindelser snarare dn att en enskild avtalsparts situation till f61jd av exempel-

vis inflation fordndras.

Forutséttningsliaran kan ocksa aktualiseras i avtalsforhillandet mellan bostadsrétt-
foreningen och forhandstecknaren. Det &r rimligt att anta att for manga forhands-
tecknare véger storleken av arsavgiften tungt vid beslutet om att férvirva en bo-
stadsritt. Storleken av avgiften kan sdledes ses som en vésentlig forutséttning for
forhandstecknaren. Avviker forutsittningen fran det som avtalats torde heller inte
den totala risken av kostnadsokningar falla pd forhandstecknaren. Vid sddana vé-
sentliga fordndringar bor en mer nyanserad bedomning av avtalsbundenheten ske
och forhandsavtalet bor dérfor i den mening kunna ogiltigforklaras. I enlighet med
forarbeten och doktrinens mening, bade i fragan om 36 § och forutséttningsléran,

bor en tilldimpning av 36 § och forutséttningsldran goras i varje enskilt fall.

Sammanfattningsvis finns det en del att ta med sig vid frantrddande av forhandsav-
tal med vésentlig hdjning av avgift som grund. Bostadsrittslagen specificerar inte
exakt vad som utgor en "visentlig 6kning" av avgifterna, som skulle kunna ge for-
handsavtalstecknaren rétt att dra sig ur avtalet. Det finns en del fragetecken kring
definitionen av begreppet vdsentlig hojning, vilket ibland blir fallet nér specifika
bestimmelser 1dmnas till réttstillimpningen att beddma. Det ar ddremot fullt rimligt
dé flera omsténdigheter kan skilja sig 4t och behdver bedémas for varje enskilt fall.

Det ér ju faktiskt just det réttstillimpningen ér till for.
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