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Juridik Riksdagen har nu antagit forslagen om férandringar i bostadsréttslagen. Dock med den viktiga andringen att bokningsavtal och
andrareservationsavtal inte forbjuds. Lagandringarna kommer att férandra nyproduktionsmarknaden for bostadsrétter genom nya
regler for bland annat foérhandsavtal, upplatelseavtal och intygsgivning. Merparten av lagandringarnatrader i kraft vid arsskiftet och
det &r darfor hdg tid for bostadsutvecklarna att borja férbereda sig for de nya kraven.

Den 14 juni 2022 antog riksdagen de mest omfattande lagandringarnai bostadsréttslagen sedan 2004. Syftet &r att stérka konsumentskyddet.<br><br> — Kort
sammanfattat s blev det en sittning i marknaden efter att bland annat kraven pa amorteringar pé bol&n skarptes varen 2018. Detta gjorde att ménga som
tecknat forhandsavtal for en 1agenhet i nyproduktion satt med bindande férhandsavtal nar forutsattningarna for att fa lan forandrades. Samtidigt foll priserna.
Manga forsokte kommaur sinaavtal, vilket ledde till ett stort antal tvister kring skyldigheten att fullfélja tecknade forhandsavtal, siger Blanka Kruljac
Rolén, advokat och delégare pad DLA Piper.<br><br> Manga av tvisterna avgjordes av domstol som néstan uteslutande démde till bostadsrattsfreningarnas
fordel. | den uppdatering av bostadsréttslagen som nu gors klargér man i lagstiftning en del av det som domstolarna faststéllde, men lagéndringarna omfattar
mer én det.<br><br> — De forandringar som nu genomforsi bostadsréttslagen avser att stérka konsumentskyddet, och framférallt skyddet for den som koper
en |agenhet paritning, tillagger Christofer Morales, advokat pA DLA Piper. <br><br> Bada & 6verens om att lagandringarna kommer att fylla sitt syfte vad
géller konsumentskyddet, men papekar ocksa att andringarna kommer att fa konsekvenser for bostadutvecklare och bostadsrattsféreningar inom
nyproduktionen.<br><br> — En viktig férandring i férhalande till regeringens ursprungliga lagforslag &r att bokningsavtal och andra reservationsavtal dven
fortsattningsvis ska f& anvandas. Bokningsavtal och andra reservationsavtal tecknas mellan bostadsutvecklaren och en intressent och reglerar rétten att
teckna forhandsavtal avseende en specifik |agenhet i ett bostadsréttsprojekt. Efter att fragan behandlatsi civilutskottet ansdg utskottet att regeringens forslag
att forbjuda andra foravtal an forhandsavtal, var altfor |angtgaéende och avslog forslaget i den delen. Utskottet anség att ett forbud mot bokningsavtal
riskerade att hamma bostadsutvecklingen och kunde f& konkurrenshammande effekt. Utskottet har begart att regeringen utreder hur reglerna rorande
bokningsavtal kan tydliggoras och skirpas for att &stadkomma ett konsumentskydd, for att darefter &erkomma med lagférslag sager Blanka Kruljac
Rolén.<br><br> En av de stora férandringarna som borjar galla 1 januari 2023 &r att en kdpare av en bostadsréttsl agenhet inom nyproduktionen ska fa mer
utforlig information om forhandsavtalet och de risker som &r férknippade med att teckna forhandsavtal. Bestammel serna om forhandsavtal anpassas pa det
har sittet till fleraandra lagar som foreskriver krav painformation till en kdpare som &r konsument, for att pa sa sétt stéarka skyddet for den som koper en
bostadsratt. En viktig konsekvens av kravet painformation &r att férhandsavtalet inte & bindande for forhandstecknaren om den lagstadgade informationen
inte |amnas pa ett korrekt sitt. <br><br> — Det kommer att handla om omfattande och detaljerad information som ska ldmnas pa ett tidigt stadiei
byggnadsprocessen, siger Christofer Morales och fortsétter:<br> — Avsikten med informationskravet &r att forhandstecknaren ska fa en helhetsbild av
forhandsavtalet och dess risker innan han eller hon ingér avtalet. Om informationen inte |amnas eller inte anses nd upp till lagens detaljkrav innebér det att
forhandstecknaren inte kommer behdva sta fast vid sitt kop. Dock kommer en ringa brist inte kunna dberopas. Har ser vi att det i allafall initialt kan komma
att uppsta frégetecken om vilken detaljniva pa informationen som kravs, till exempel avseende de privatekonomiska riskerna for férhandstecknaren.
<br><br>

— Vi ser ocksarisk for framtida tvister mellan bostadsréttsforeningar och forhandstecknaren om denne har fatt tillrackligt detaljerad information och i vilka
fall forhandstecknaren inte & bunden av sitt forhandsavtal. Manga av informationskraven kommer kunna standardiseras, men vissa delar kommer
foreningarna behover lagga lite tid och energi pa. Det &r viktigt att man gor jobbet ordentligt, annars riskerar foreningen att avtalet inte blir bindande for
forhandstecknaren. <br><br> Nytt avseende férhandsavtal & ocksa att bostadsréttsféreningen ska ge férhandstecknaren en betéanketid om minst ju dagar
efter att ett bindande erbjudande, med samtliga avtalsvillkor och all information som krévs enligt den nyalagregeln, [amnats. <br><br> — Under denna
tidsfrist far bostadsrattsféreningen inte erbjuda lagenheten till ndgon annan. Lagstiftaren vill genom lagandringen ge forhandstecknaren lugn och ro att ga
igenom informationen och villkoren i férhandsavtalet for att tankaigenom konsekvenserna av att inga ett bindande avtal, siger Blanka Kruljac Rolén.
<br><br> En annan nyhet géller upplatel seavtalen. <br><br> — | dag forekommer det, &ven om min uppfattning &r att det inte & sd vanligt, att
bostadsréttféreningar i sina upplatelseavtal anger ett tidsspann for néar koparen ska fatilltrade till sin |4genhet, och att ett bestamt tilltradesdatum meddelas
forst senare. Genom den lagandring som nu genomfors kommer dettainte langre att varatilltet. 1stéllet maste upplatel seavtalen innehalla ett bestamt
tilltradesdatum, séger Christofer Morales. <br><br> Y tterligare en lagéndring ror intygsgivningen av foreningarnas kostnadskalkyler och ekonomiska planer
dar kraven pé de intygsgivare som granskar dokumentationen skérps.<br><br> — Hittills har det varit vanligt att tva eller fleraintygsgivare, som oftast
k&nner varandra vé och byggt upp ett fértroende sinsemellan, har kunna arbeta tillsammansi flera projekt. Lagstiftaren anser att intygsgivarnas néra
samarbete okar risken for jav och riskerar deras oberoende gentemot bostadsutvecklarna, varfor reglerna kring intygsgivningen skérps. Det infors ocksa krav
pa ansvarsforsakring for intygsgivare. Dessutom infors regler om att en bostadsréttsforenings val av intygsgivare ska godkénnas av Boverket, siger Blanka
Kruljac Rolén och tillagger:<br><br> — Dessa regler trader ikraft forst 1 januari 2024, s att intygsgivarna och Boverket far tid att forbereda sig. Det har tror
jag kommer att ha en mycket storre effekt &n vad man idag kan se utifrén de har till synes begrénsade lagandringarna. Idag finns det 91 registrerade
intygsgivare pa Boverkets hemsida. Det kan vara en god idé for bostadsutvecklare att redan nu borja bredda kretsen av intygsgivare som man arbetar med, s
man & redo n&r de nya bestammelserna trader i kraft. Hur mycket terkommande parvisa samarbeten som Boverket kommer till&ta dterstér att se. Att en
bostadsréttsforenings val av intygsgivare ocksa ska godkannas av Boverket & ndgot som bostadsutvecklare méste tai beaktade i sin planering av projekten
for att inte riskera att det uppstar forseningar som kan medfor att avtalade tider for upplatelse och efterfoljande tilltrade inte kan hdllas. <br><br> —De
antagna lagandringarna kommer att innebdra konsekvenser for bostadsutvecklarna och bostadsréttsféreningarna inom nyproduktionen och det redan inom
snar framtid, eftersom de nya bestammelserna om férhandsavtal och upplatelseavtal trader i kraft redan den 1 januari 2023. Den korta uppstartsstrackan
innebar att man som bostadsutvecklare redan nu maste borja arbeta med de hér frégorna, séger Christofer Morales. <br><br> — Det ska tilldggas att de
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lagandringar som riksdagen beslutat om &ven omfattar andra frégor som géller sdval nyproduktion som befintliga bostadsréttsféreningar. Bland annat gérs
det viktigaforandringar i bestémmel serna om renovering av lagenheter och ven avseende rostrétten. Hér har vi dock valt att belysa de viktigaste
andringarna som berdr nyproduktion, avslutar Christofer Morales.

- Axel Ohlsson
axel @fastighetssverige.se



mailto:axel@fastighetssverige.se

