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Det rader for narvarande stor osékerhet i den svenska
bostadsbyggsektorn och pa bostadsmarknaden som
helhet. Bostadsutvecklingsprojekt fér nyproducerade
bostadsratter har avstannat pa grund av bristande
efterfragan. | denna artikel presenteras och
diskuteras olika strategier som bostadsutvecklare

kan anvanda sig av for att skapa framdrift i sina
bostadsutvecklingsprojekt och 6ka férsaljningen.

Hog efterfragan i kombination med storningar i

bland annat produktions- och transportkedjor samt
energiforsorining har sedan borjan av ar 2022 pressat
upp prisdkningstakten i varldsekonomin. For att f& ned
inflationen har centralbanker runt om i varlden under det
senaste aret hojt sina styrrantor samt kommunicerat att
de avser fortsatta gora s& under en tid framdver. Sveriges
Riksbank hojde styrrantan till 3 procent i februari 2023,
och rantan vantas hdjas ytterligare. | december 2022

var bostadspriserna i Sverige 12,7 procent lagre jamfort
med samma manad foregéende &r. Sedan prisfallet pa
bostader inleddes rader en dkad osakerhet i den svenska
bostadsbyggsektorn och pé bostadsmarknaden som
helhet. Detta har bland annat resulterat i att kdpare
avvaktar med att teckna férhandsavtal avseende
nyproducerade bostadsratter, framfor allt vad géller
bostader dér datum for tilltrade ligger langt fram i tiden.
Eftersom banker normalt kraver en viss férsaljningsgrad
innan byggnadskreditiv beviljas, har det farre antalet
tecknade férhandsavtal resulterat i farre byggstarter, vilket
i synnerhet paverkat bostadsutvecklare som ar beroende
av extern finansiering och har begransad tillgang till eget
kapital eller alternativa finansieringslésningar.

Advokatfirman Delphi www.delphi.se

Vidare finns det numera en stark efterfragan pa

juridiska tjanster avseende assistans med att hava
ingangna forhandsavtal eller upplételseavtal avseende
nyproducerade bostadsratter. | bostadsutvecklingsprojekt
kan dérfor sé kallad negativ forséjjning intraffa,
innebérande att forsaljiningsgraden minskar under
projektets gang. Detta &r en ny marknad och négot som
bostadsutvecklare maste forhalla sig till, och juridiken

ar en central faktor. Vidare infordes vid arsskiftet flera
andringar i bostadsrattslagen som inte gér saken mindre
komplicerad.

Bostadsutvecklare har trots den nu begransade
efterfrdgan for nyproducerade bostadsratter mojlighet
att sjalva skapa framdrift i sina projekt. Nedan foljer en
redogorelse om nagra legala verktyg som kan anvéndas
for att Oka férsaliningsgraden och framdriften i projekten.

Foérvarv och uthyrning

Den framsta orsaken till att bostadsutvecklingsprojekt
for nyproducerade bostadsratter avstannar ar att en
tillrdcklig forsaliningsgrad for byggstart inte uppnas.
Bostadsutvecklare kan dock pé egen hand oka
forsaliningsgraden i sina projekt, genom att sjélva

eller genom dotterbolag férvarva de bostader som
forblir osalda inom viss tid fran forsaliningsstart, for

en kopeskilling som folier av den ekonomiska planen.
Nar en tillfredstallande forsaliningsgrad uppnatts kan
byggstart ske efter att byggnadskreditiv lamnats.
Déarefter kan de nyligen forvarvade bostaderna upplatas
i andra hand varigenom det skapas ett kassafléde i
bostadsrattsféreningen, vilket kan bidra till att kompensera
kostnaderna for projektet. | andrahandskontraktet med

hyresgasten kan det inféras en option fér denna att inom
en viss tid kdpa loss bostaden till ett férutbestamt pris.
Strategin ar fordelaktig ur den aspekt att byggstart faktiskt
kan ske och projekt darmed genomféras. Upplagget

ar likasa fordelaktigt for hyresgasten eftersom denna

far "prov-bo” i bostaden under en viss period, vilket
sedermera kan Oka incitamentet for denna att i framtiden
forvarva bostaden.

For det fall ndmnda upplagg anvands ar det viktigt att
foreningens stadgar anpassas sé att juridiska personer
tilats som medlemmar i bostadsrattsforeningen.
Stadgarna behdver darutover tillta upplatelser av
bostader i andrahand. Eftersom bostadsrattsféreningens
styrelse, &ven om stadgarna till&ter det, kan vagra en
juridisk person medlemskap i féreningen, ar det viktigt att
bostadsutvecklaren funderar 6ver denna fraga. Observera
att andrahandsupplatelser darutdver kraver samtycke fran
foreningens styrelse.

Normalt krévs ocksd, for att en bostadsrattsforening
ska réknas som en s.k. dkta bostadsréttstorening i
skattehanseende, att féreningen har minst 60 procent
av bostaderna upplatna till medlemmarnas boende.
Undantag galler dock fér nyproducerade bostadsratter i
nybildade féreningar varfor tillfallig uthyrning av bostader
till utomstaende tredje parter generellt accepteras av
Skatteverket.

Det bor podngteras att upplagget medfér en dkad
finansiell risk for bostadsutvecklaren, eftersom denna
tar risk pa fluktuationer i bostadens marknadsvérde.
Vikten av ett tydligt, transparent och heltdckande
hyreskontrakt ska ocksé understrykas och &ven fragor
kring besittningsskydd bér beaktas.

Flexibla finansieringsalternativ

En annan mdjlighet fér bostadsutvecklare att dka
forséljiningsgraden i sina projekt ar att erbjuda

koparna flexibla finansieringsalternativ. Ett sddant
alternativ ar att bostadsutvecklaren delfinansierar
kdparens forvarv. Detta kan &stadkommas genom en
samagandeldsning innebarande att bostaden ags till en
del av bostadsutvecklaren och till den andra delen av
kdparen. Betalning av kontantinsats kan férdelas mellan
kdparen och bostadsutvecklaren i forhallande till parternas
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respektive agarandelar, medan kdparen betalar hela
avgiften till fdreningen. Genom att erbjuda medfinansiering
Okar bostadsutvecklaren gruppen av potentiella kdpare
och dérmed ocksé efterfragan pa bostaderna, vilket kan
leda till fler och snabbare férsaljiningar.

Samagandet regleras lampligen genom ett avtal om
samagande, vilket innehaller bestammelser om parternas
réattigheter och skyldigheter under perioden da parterna
samager bostadsratten. | samaganderattsavtalet kan

det specificeras att kdparen har ratt att inom en viss

tid forvarva bostadsutvecklarens andel, alternativt sélja
hela bostaden till en utomstaende tredje part. En variant
pa ndmnda upplagg ar att kdparen i stallet successivt
forvarvar bostadsutvecklarens dgarandel under en sarskilt
angiven tid. Eventuell vinst eller férlust som uppkommer
vid en forséljning fordelas lika i férhallande till parternas
respektive agarandelar.

Det bér noteras att, for det fall némnda upplagg anvands,
det &r essentiellt att foreningens stadgar anpassas sa att
juridiska personer tillats som medlemmar i féreningen,
samt att bostadsutvecklaren representeras i féreningens
styrelse fram till dess att denna inte langre &r medlem i
féreningen. Det bor darutbver poangteras att upplagget
medfér en 6kad finansiell risk fér bostadsutvecklaren,
eftersom denna aven hér tar risk pa bostadens
marknadsvarde. Samfinansieringsarrangemang kan ocksa
i manga situationer vara komplexa, och vikten av ett
tydligt saméaganderattsavtal ska understrykas.

Sankt pris och avgiftsfrihetsgarantier

Bostadsutvecklare maste vidare vara dppna for
majligheten att det skett en prisnedjustering pa
marknaden och att ekonomiska planer som upprattats
mot bakgrund av ett annat marknadslage inte kommer
att kunna efterlevas. Det enklaste séttet att salja ar da att
sanka priset pa bostaderna och justera den ekonomiska
planen i motsvarande man. Ett lagre pris kan hjalpa
bostadsutvecklare att 6ka forsaljningsgraden genom

att bostaderna gors tillgangliga for en bredare grupp av
intressenter. Detta beror pa att manga ménniskor har
begransade ekonomiska méjligheter att kdpa en bostad.
Ett lagre pris kan alltsa 6ka efterfragan, frAmja snabbare
forsaliningar och forbattra kassaflddet genom att langvarig
lagerh&lining undviks.



Ett annat verktyg som kan anvandas for att ka
forsaliningsgraden &r att erbjuda avgiftsfrinet under en viss
period, exempelvis ett par manader eller ett ar. Genom

att erbjuda en avgiftsfri period kan bostadsutvecklare
gbra det enklare for potentiella kdpare att avgéra om de
verkligen vill flytta till bostaden, samtidigt som det 6kar
incitamentet att kdpa. Dessutom kan avgiftsfrinet under
en viss period gora bostaderna mer attraktiva for kbpare
som &r budgetmedvetna eller férsdker spara pengar.

Aterké')psgarantier

Genom att erbjuda aterkdpsgarantier kan
bostadsutvecklare skapa en trygghet for kdpare som
oroar sig for utvecklingen pa bostadsmarknaden. For

att férebygga denna oro kan bostadsutvecklaren ata sig
att kopa tillbaka bostaden f&r samma pris inom en viss
period efter forsélining, vilket resulterar i att kdpare kan
kanna sig mer sékra och trygga i sitt beslut att investera i
en nyproducerad bostadsratt. Detta kan 6ka intresset fran
potentiella kopare och pa sé sétt hjalpa bostadsutvecklare
att oka férséljningen.

Strategin kan vara sarskilt lockande for kdpare som ar
osékra pé sin ekonomiska situation eller som inte &r helt
sékra pa att de vill bo i bostaden eller omradet langsiktigt.
Aterképsgarantier kan ockséa ge kdpare en kénsla av
flexibilitet och frihet, eftersom de inte kanner sig lasta i
sina kdpbeslut. Sammantaget kan strategin leda till en
Okad forsalining, eftersom kdparna kanner sig mer sékra
och trygga med sina kop. Fér bostadsutvecklare medfor
aterkdpsgarantier dock en nackdel eftersom det finns ett
latent &tagande gentemot koparen, vilket kan vara svart
att vardera.

Réantegarantier

En rantegaranti &r en form av finansiellt stod till
kdpare, innebarande att foreningens 1an skyddas
fran att eventuella kommande rantehdjningar slar
igenom i hojda méanadsavgifter. Darigenom Okar
tryggheten och forutsebarheten fér de kdpare som
koper en nyproducerad bostadsratt. Genom att
erbjuda en garanterad rénta pa foreningens lan kan
bostadsutvecklare sdledes attrahera potentiella kbpare
som ar oroliga for ranteutvecklingen pa marknaden.
Dessa rantegarantier ar sarskilt anvandbara nar
rantenivéerna pa marknaden ar hdga och volatila,

Advokatfirman Delphi www.delphi.se

eftersom de skapar en extra sékerhet och trygghet for
koparna. Genom att erbjuda rantegarantier kan ocksa
havningar av forhandsavtal eller upplatelseavtal pa grund
av hojda méanadsavgifter undvikas.

Avslutning

Sammanfattningsvis kokar de ovan redogjorda
strategierna i grunden ned till vilkka kommersiella
Overvadganden som bostadsutvecklare vill och kan géra.
Vélkapitaliserade bostadsutvecklare kan i manga fall
finansiera projekten genom egen finansiering, varigenom
de forvisso tar en hogre finansiell risk men samtidigt dkar
maojligheten till en hdgre framtida avkastning. Fér mindre
bostadsutvecklare som &r beroende av extern finansiering
for att kunna genomféra projekten, kan ovan ndmnda
strategier bidra till att uppna en tillrécklig forsaljningsgrad
for byggstart.

Den gemensamma faktorn for manga av strategierna

ar att de fér kdparna medfdr en minskad finansiell risk,
Okad trygghet samt olika ekonomiska lattnader. Detta ar
sannolikt en effekt av den nu anstrangda konjunkturen
med hog inflation och héga réntor. Det finns i nagra

av strategierna som behandlats ovan en finansiell

risk pa& bostadsrétternas marknadsvarde sé lange
bostadsutvecklaren ager hela eller del av dessa. For
den som tror att bostadsmarknaden kommer aterhamta
sig dver tid bor dock férdelarna med ndmnda upplagg
Overvaga nackdelarna.
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