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KOp av nyproduktion — en trygg affar?

Manga kopare av nyproducerade bostadsratter
vill h&va sina bindande forhandsavtalen nér de
marker att priserna sjunker. En rad olika
forandringar och kreditrestriktioner har lett till
att marknaden for nyproduktion har de senaste
aren blivit allt mer oséker for bade koparna och
bostadsutvecklarna. Marknaden styrs av
Bostadsréttslagen som infordes 1990, men
mycket har hant sedan dess.

De mycket omdebatterade foérhandsavtalen som
anvands vid nyproduktion har fatt stor
uppmarksamhet i media de senaste aren. Det
beror pa att kopare vill hdva avtalen nér de ser
att priserna sjunker. Men i manga fall har
kOparna inte ratt att gora det utan far betala
skadestand for avtalsbrott. Férhandsavtalen &r
ett avtal dar bostadsrattsforeningen forbinder
sig att upplata en lagenhet till koparen samtidigt
som koparen forbinder sig att kpa lagenheten i
framtiden.

| examensarbetet Avtalsstruktur och risk vid kop
av nyproducerade bostadsratter undersoks hur
forhandsavtal och upplatelseavtal star sig i en
marknad som inte praglas av stigande priser.
Darfor har en riskanalys och avtalstolkning
genomforts pa 4 forhandsavtal och 4
upplatelseavtal.  Tolkningen av  avtalen
sammanstalls i sa kallade riskprofiler som pekar
pa hur risken ar fordelad i avtalen och vad man
bor se upp med. Det visar sig att det saknas
védgledande domar och ndr det géller till hur
langa forseningar kan vara utan att kdparen har
ratt att hdva kopet. Avtalen ser relativt likadana
ut och fastighetsutvecklarna skriver oftast
ganska flexibla avtal dar det finns utrymme for
forandringar. Koparen klassas inte som en
konsument pa liknande satt som vid en vanlig
affair nar man koper en troja i butiken.
Konsekvenserna blir att koparen ar relativt
uteldmnad och saknar konsumentskydd som
ofta tas for givet pa den svenska képmarknaden.
Det ar avtalsfrihet som rader och ser man inte
upp med vad som skrivs i férhandsavtalen och

upplatelseavtalen kan man hamna i en dalig
situation.

Efter riskanalysen har 4 forslag tagits fram for
att oka den langsiktiga tryggheten pa
bostadsrattsmarknaden.

1) Lagstiftaren bor ge tydligare ramar gallande
hur lang tid man far avtala om géllande
upplatelsedatum och tilltradesdatum i avtalen.

2) En trygghetsmarkning borde inféras dar
oberoende intygsmén kvalitetsgranskar och
riskminimerar avtalen som ingar vid kop av
nyproduktion

3) Tvingande force majeureklausuler bor finnas
med i alla forhandsavtal och upplatelseavtal

4) Tvingande vitesklausuler bor finnas med i
alla forhandsavtal och upplatelseavtal.

Med hjalp av dessa forslag kan vi fa en mycket
sdkrare  marknad dar  koparna  och
fastighetsutvecklarna pa lang sikt gor vinst. Pa
kort sikt kan fastighetsutvecklarna fa en okad
kostnad men pa lang sikt kan detta leda till en
tryggare marknad dar fler vagar teckna
forhandsavtal. Vidare behdver nagra av
forslagen utredas mer djupgdende gallande
kostnaderna.

Examensarbetet ar skrivet pa LTH inom
fastighetsratt som en juridisk text, den kan ge
vagledning for foretagare samt privata personer
som tanker kdpa bostadsratt. Avtalsanalys och
riskbedémning &  ett  verktyg som
rekommenderas for alla fastighetsutvecklare att
jobba med, detta examensarbete kan fungera
som ett exempel pa att det ar viktigt. Aven
metoden i arbetet kan tillampas for foretagen
beroende pa deras mal och syfte.

Forslagen som tas fram ar mer riktade till staten,
da det ar de som har mojlighet att genomfora
dem.



