Nya regler for bostadsratter

DenTjanuari2023 kommer enrad andringar att ske i
bostadsrattslagen och sarskilt betraffande tecknande av
forhandsavtal. De nyareglernakommer att fa betydelse
forbostadsutvecklare somfarett stérre ansvar.

tt forhandsavtal uppkommer nir
Een kopare (forhandstecknaren) for-

binder sig att kopa en bostadsritt i
ett projekt och bostadsrittsféreningen,
som i detta skede ofta kontrolleras av ett
bostadsutvecklingsbolag, forbinder sig att
upplata en ldgenhet med bostadsritt till
koparen. Forhandsavtalet dr 6msesidigt
bindande mellan parterna och avtalet kan
ingés tidigt i byggprocessen for att binda
upp parterna.

Utgangspunkten for kommande dnd-
ringar dr att lagstiftaren ansett att det
rittsliga skyddet for forhandskoparen
behover forstirkas. En 6versyn har darfor
skett for att sidkerstélla att forhandsteck-
aren omfattas av ett &ndamalsenligt kon-
sumentskydd, i linje med hur det ser ut pa
andra konsumentmarknader.

Det dr givetvis viktigt for en bostadsut-
vecklare att teckna bindande avtal. Det dr
dérfor lampligt att redan nu gora sig bekant
dndringarna, si att férhandsavtalen ir i
linje med dndringarna. Risken 4r annars att
forhandsavtal som ingéas efter lagdndringen
tréatt i kraft dr ogiltiga. Oroligheterna pa
bostadsmarknaden med hogre material-
kostnader for byggnation och hogre lane-
kostnader for forhandstecknarna, har lett
tillen forhojd vilja av att frantriddaingdngna
forhandsavtal enligt var erfarenhet. Nedan
redogors for huvuddragen i dndringarna.

EN AV DE storre dndringarna som sker dr
att foreningen, innan sjilva férhandsav-
talet ingés, ska ldmna ett bindande erbju-
dande till forhandsteckaren, féreningen
dr bunden av sitt limnade anbud under
tidsfristen. Detta tar sin utgangspunkt i
att foreningen har alagts en storre infor-
mationsskyldighet gentemot férhands-
teckaren. Efter lamnat erbjudanden har
forhandsteckaren en ritt till en betinketid
om minst sju dagar.

Erbjudandet som stills till forhandsteck-
aren ska innehailla en omfattande mingd
information. Erbjudandet ska avse samt-
liga avtalsvillkor som siljaren stiller upp
men dven de krav som framgar av den nya
lagen. Inférandet av 3 § dr utformad uti-
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fran elva punkter dir det stipuleras vilken
information som ska limnas tillsammans
med erbjudandet. De elva punkterna avser
dels ren formalia, dels mer djupgiende
uppgifter som de viktigaste efterféljande
stegen i byggprojektet, de privatekono-
miska risker som avtalet dr forknippat
med for forhandsteckaren, samt uppgift
om vilket direkt eller indirekt inflytande
som byggforetaget eller andra utomstaende
har eller kommer att ha i féreningen.

EN CENTRAL FORANDRING i och med inf6-
randet av ovanstdende formkrav ir att
ett forhandsavtal som tecknas efter att ett
erbjudande utstéllts som inte forhillit sig
till 3 § inte dr bindande for férhandsteck-
aren. Det kommer sildes vara viktigt att
den information som limnas till f6rhand-
steckaren i form av erbjudandedokumen-
tationen ir klart utformat for att pa detta
sitt avvirja framtida tvister och osidkerhet
om huruvida erbjudandet uppfyllde kraven
eller ej. En forhandstecknare som i fram-
tiden skulle vilja trida ur avtalet kommer
kunna vinna framgang om ett tidigare
utformat erbjudande inte uppfyllde de lag-
stadgade kraveni 3 §.

Den finns en sikerhetsventil som ska
poédngteras och det dr att om informationen
som ska ldmnas endast utgor en ringa brist
dr inte det en omstindighet som gor att for-
handsavtalet inte ska anses som bindande
mellan parterna.

Formkravet f6r férhandsavtalet har dnd-
rats i den bemaérkelse att det nu i avtalet
ska framgi om mark och andra utrymmen
utanfoér bostadsritten som avses att
omfattas av upplatelsen ska anges speci-
fikt i forhandsavtalet. Detta betyder att
forhandsavtalet ska innehdlla uppgifter
om t.ex. en garageplats ska bli upplaten
tillsammans med sjilva ldgenheten i en
bostadsritt. Foridndringen avser att minska
tveksamheter mellan parterna kring vad
som ir en del av upplatelsen.

Vidare har det i lagtext blivit en tydligare
skirpning av tidsintervallet som ska gilla
for berdkningen av upplatelsen. I praxis
har frigan om beridknad tidpunkt for nér

foreningen ska upplata ligenheten till
koparen tidigare berorts. I ett relativt nytt
avgorande frin Hogsta domstolen NJA 2021
S. 245 har det fastslagit att for det fall inget
fast datum satts i féorhandsavtalet, utan ett
tidsintervall istéllet funnits, har en period
om tva kvartal ansetts utgora ett tillrick-
ligt klart sétt ge besked om tidpunkten for
upplatelsen. Lagstiftaren har nu valt att i
lagtext skirpa tidsperioden ytterligare.
Beridknade tidpunkten for upplatelse far
efter den 1 januari 2023 inte avse ett tids-
intervall om mer in tre manader, alltsa ett
kvartal.

AVSLUTNINGSVIS SKA SAGAS att éindringarna
i huvudsak &r ett vilkommet tillskott foér
attutforma klara och tydliga férhandsavtal
mellan parterna. Viss oklarhet foreligger
dock alltjimt avseende hur erbjudande-
dokumentationen ska utformas och hur
omfattande denna ska vara. Det 4r nagot
som mojligen kommer att utkristallisera
sig genom framtida domstolsavgéranden. =
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