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SAMMANFATTNING

Det finns flertalet argument som talar for att nyproducerade bostadsrattsaffarer behover hallas
flytande och kunna fortga under en lagkonjunktur. Dels for att rada bot pa den bostadsbrist som
finns i Sveriges storstadsregioner idag, dels for att bidra till en stark bruttonationalprodukt (BNP)
for landet.

Under en lagkonjunktur tenderar bostadsmarknaden att stagnera vilket leder till att byggnationer
och forséljningen av nyproducerade bostadsrétter nastan helt stannar av. Detta &r en verkligheten
under varen 2023. | en lagkonjunktur med skenande rantor och hdg inflation har privatpersonens
kopkraft minskat markant. Befolkningen ar orolig for framtiden och darfor aven aterhallsamma med
sina resurser. Syftet med examensarbetet ar att undersoka hur kopare kan tryggas till kop av
nyproducerade bostadsréatter dven under en lagkonjunktur, vilket i sin tur kommer skapa Gkade
forutsattningar for att produktionen av nyproducerade bostadsréatter ska kunna fortga.

Examensarbetet har utgatt fran en flermetodsforskning med en kvalitativ strategi som huvudsakligt
forhallningssatt. Den kvalitativa strategin har bestatt av semistrukturerade intervjuer samt tva
kvalitativa enkatundersokningar. Resultatet har pavisat fordelar och nackdelar for atta olika
trygghetsmodeller som kan nyttjas av bostadsutvecklare under lagkonjunktur.

Nyckelord: lagkonjunktur, bostadsutvecklare, nyproduktion, trygghetsmodell, bostadsrattsforvarv,
bostadsmarknad, bostadsréatt, bostadsrattslagen.
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ABSTRACT

It is a must to be able to keep condominium business afloat despite the recession. Not least to
remedy the housing shortage that exists in Sweden's metropolitan region, but also to contribute to a
strong gross domestic product (GDP) for the country.

During a recession the housing market tends to stagnate, which leads to the fact that the
construction and sale of newly produced condominiums most often stops. This is the reality in the
spring of 2023 in Sweden. In a recession with rampant interest rates and high inflation, private
individuals purchasing power has decreased significantly. The population are worried about the
future and therefore also restrained with their resources. The purpose of the thesis is to investigate
how buyers can feel safe to dare to enter deals of newly produced condominiums even during a
recession, which in turn will create increased conditions in the production of newly produced
condominiums to be able to continue.

The qualitative strategy has consisted of semi-structured interviews and two qualitative surveys.
The results have shown advantages and disadvantages for eight different security models, models
that can be used by housing developers during a recession.

Keywords: recession, housing developers, new production, security model, condominium
acquisition, housing market, condominium.
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BEGREPPSLISTA

Nedan presenteras definitionen av centrala begrepp for studien.

BNP
Bruttonationalprodukt (BNP) &r ett matt som beskriver ett lands valstand. Det beskriver hur mycket
varde landet har skapar under ett ar.

Kopkraft
Ett hushalls formaga att kunna kopa.

Privatagda bostadsutvecklare
En bostadsutvecklare som &r privatagd innebér oftast att verksamheten &gs av en mindre grupp av
privata aktiedgare och dar verksamheten drivs i ett vinstsyfte.

Kooperativt 4gd bostadsutvecklare

Ett kooperativt gt foretag innebar att det finns ett delat 4gandeskap och ansvar. Det finns exempel
pa den svenska marknaden dar bostadsutvecklare ar bildade som féreningar och ags av sina
medlemmar. Dessa foreningar drivs sallan med ett syfte att generera vinst i forsta hand.

Hyresndmnden

En namnd som liknar domstolen som har till uppgift att forhandla hyrestvister samt boendefragor,
kan dven agera som skiljenamnd. Det &r kostnadsfritt att ta upp ett mal i hyresnamnden men
respektive part far std sina egna kostnader i samband med malet oavsett vinst eller forlust i tvisten.

Allméanna férvaltningsdomstolen

De allmanna forvaltningsdomstolarna behandlar tvister mellan privatpersoner och det allmanna. Det
kan rora skattemal, medborgarmal, tvangsmal. Det finns tre instanser, forvaltningsratt, kammarratt
och hogsta forvaltningsdomstolen.

Forhandstecknare
Person som férbundit sig i ett forhandsavtal. Avtalet ar bindande mellan bostadsrattsforening och
kopare och betyder att foreningen i framtiden ska upplata en bostadsratt till kdparen.

Kooperativ hyresratt

En kooperativ hyresratt innebar att foreningens medlemmar hyr sin lagenhet och féreningen star
som &gare for fastigheten. Skillnaden mot en hyresréatt &r att den boende betalar en insats som den
far tillbaka nar utflyttning sker. Boendeformen ger ett stort inflytande fér medlemmarna och de
delar pa hyreskostnader och underhall.

Spekulationskdpare

Person som ingar ett kop genom forhandsavtal. Personen har inte for avsikt att bosatta sig dar sjalv,
utan kommer att salja den efter upplatelsen med férhoppning om att géra en vinstaffar.
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1 Inledning

Att rada bot pa bostadsbristen i Sveriges storstadsregioner samt motverka landets svaga BNP-
tillvéxt ar tva anledningar till att bostadsrattsaffarer fortsatt behdver hallas flytande i en
lagkonjunktur.

Sveriges BNP forvéntas fortsatta falla under 2023 och Sveriges ekonomi ger ett fortsatt svagt
intryck mot omvarlden (SCB, 2023c). Landets BNP paverkas av mangden bostader som byggs, och
paverkas negativt da bostadsbyggandet minskar (Riksbanken, 2018). Riksbanken skriver att de
dampade bostadsinvesteringarna paverkar den allmanna efterfragan i ekonomin, vilket i sin tur
paverkar Sveriges BNP negativt. Att fortsatt kunna producera bostadsratter i en lagkonjunktur &r
darfor en faktor fOr att Sveriges ekonomi ska styrkas.

Det ar dven viktigt att halla bostadsrattsaffarerna flytande for att motverka den bostadsbrist som
under varen 2023 existerar i Sveriges storstadsregioner. Enligt Boverket &r det ett faktum att
produktion av nyproducerade bostader fortgar oavsett vilket konjunkturlage som landet befinner sig
| for att bostadsbristen ska minska (Boverket, 2023b).

1.1 Bakgrund

Sedan varen 2022 néar kriget i Ukraina brot ut har hela samhallsekonomins forutsattningar
forsamrats snabbt och Sverige har gatt in i en lagkonjunktur (Konjunkturinstitutet, 2023).

Den hoga inflationen och de stigande rantorna medfor att Sverige ar i en lagkonjunktur och det &r
nagot som paverkar bade hushallen och foretagen negativt. Konjunkturinstitutet skriver att de
svenska hushallen markant drar ner pa sin konsumtion och att de i stor utstrackning prioriterar
utgifterna till det absolut nédvandiga, vilket &r nadgot som paverkar de flesta branscher negativt.

Forutsattningarna for bostadsmarknaden i Sverige har i led med lagkonjunkturen ocksa forsvarats.
Dels har de kraftigt stigande rantorna och den hoga inflationen bidragit till att bostadspriserna
sjunkit och att hushallens kopkraft forsamrats. Boverket uppger att den forsamrade kopkraften i
kombination med hdjda byggkostnader och ett avskalat investeringsstod har resulterat i en kraftig
inbromsning av bostadsbyggandet (Boverket, 2022d).

Som privatperson i en lagkonjunktur ar det vanligt att kanna en osakerhet kring hushallsekonomin.
Rantehojningar fran banker och inflation som leder till att mat och andra fornddenheter stiger i pris
skapar en hogre kostnad per manad. Ekonomin blir pressad och ofta sker detta i kombination med
att vardet pa din befintliga bostad sjunker i pris (Boverket, 2022d). Det leder till en osakerhet som
gor att manga prioriterar om sina framtidsplaner och véljer att inte kdpa en nyproducerad
bostadsrétt i detta skede.

1.2 Problemformulering

For att bostadsrattsaffarer ska hallas flytande under en lagkonjunktur och for att landets BNP
tillvéxt ska 6ka samt bostadsbristen minska, s& kravs det att kdparen tryggas tillrackligt mycket for
att se fler fordelar &n nackdelar med att investera i den nya bostaden.

Flertalet myndigheter och jurister i Sverige har redan innan lagkonjunkturen slog till, pastatt att
privatpersoner som koper nyproducerade bostadsratter ar oskyddade under kdpprocessen. Det &r
ocksa nagot som forstarkts ytterligare av pagaende konjunktursvacka.



Boverket beskriver att lagkonjunkturen och privatpersonens forsamrade kopkraft leder till att
forsaljningen av nyproducerade bostadsrétter sjunker kraftigt och bostadsutvecklaren far problem
med att kunna starta byggprojekt (Boverket, 2022d). Boverket skriver ocksa att Sverige redan under
2024 kommer att ha en brist pa fardigstallda nybyggnadsprojekt av bostadsratter och att det &r
avsaknaden av finansieringen i dessa projekt som ar anledningen till att de ej kommer att kunna
startas. Att fa ekonomiska medel fran banker under en lagkonjunktur &r svart och stéller ofta krav
pa ett redan stort eget kapital. Som bostadsutvecklare behover du ha ett starkt eget kapital for att
kunna bygga bostader utan ett lan fran en bank, vilket gor att det under en nedatgaende konjunktur
endast ar nagra fa bolag som klarar av att starta nya projekt.

For att forsaljningen av nyproducerade bostadsratter ska fortga under en lagkonjunktur kréavs att

privatpersoner fortsatt kdper denna boendeform. For att forverkliga det, kravs 6kad trygghet och

garantier fran bostadsutvecklaren. Det kraver ocksa att privatpersonen tryggas ekonomiskt for att
klara av denna typ av affar nar ekonomin &r som svagast.

1.3 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att undersoka vilka insatser som kan goras for att kbpare ska kunna
tryggas vid kop av nyproducerade bostadsratter i en lagkonjunktur.

1.4 Avgransningar

Examensarbetet avgransas geografiskt till att utga fran sakkunniga framst i Goteborg och
Stockholm. Resultatet antas dock kunna generera generella I6sningar som &ven kan tillampas i
andra stader i Sverige. De sakkunniga bostadsutvecklarna som bidragit till studien har enbart bestatt
av privata- och kooperativt dgda bostadsutvecklingsbolag som producerar bostadsratter.

Studien avgransas fran att involvera bank och andra finansieringshjalpmedel i rapporten da det i

denna studie inte fanns utrymme for detta. Detta trots vetskapen om att finansieringshjélp &r ett
problem under en lagkonjunktur.

1.5 Fragestéallning

Examensarbetet kommer att besvara fragestallningen:

Hur kan kdpare tryggas vid kop av nyproducerade bostadsratter under en lagkonjunktur?



2 Kunskapsoversikt

I kommande del presenteras den referensram som studien hanterar. Relevanta och avgorande delar
presenteras for att ge lasaren den kunskap som kravs for forstaelse av studien.

2.1 Lagkonjunktur

Lagkonjunktur definieras enligt nationalencyklopedin som en period da den ekonomiska aktiviteten
ar lag (Nationalencyklopedin, 2023). Efterfragan pa varor och tjanster sjunker vilket leder till att
verksamheter inte kan producera lika mycket som de annars skulle 6nska. Den mildare graden av
lagkonjunktur kallas recession, medan en djupare lagkonjunktur bendmns som en depression.

En lagkonjunktur bedoms utifran den sa kallade bruttonationalprodukten (BNP), vilket kan ge ett
matt pa ekonomisk tillvéxt i landet genom att mata vardet av tjanster och varor som produceras
under en period (SCB, 2023a). Statistiska centralbyran skriver att skillnaden mellan det faktiska
vardet av BNP och det potentiella vardet ar det som avgor om landets ekonomi befinner sig i en lag-
eller hogkonjunktur. Det potentiella vérdet ar visualiserat som den réta linjen i figur 1 nedan, och
det faktiska vardet pa BNP visas i sinuskurvan. Nar det faktiska vardet ar nara den rata linjen, anses
konjunkturlédget som balanserat.

A= Konjunkturuppgang, B=Konjunkturnedgang, C=Konjunkturnedgang, D=Konjunkturdterhamtning

Figur 1, beskriver BNP och dess koppling till lag- respektive hgkonjunktur. (Egen illustration).

2.2 Bostadsratt

En nyproducerad bostadsratt kops av en privatperson direkt fran bostadsrattsforeningen. De
bestammelser som ska foljas kring bostadsrattsforeningar och bostadsratter aterfinns i
bostadsréattslagen (Boverket, 2023). Vid kdp av en bostadsréatt kops en ratt att nyttja en viss
bostadslagenhet (SOU, 2017).

En bostadsrétt definieras i bostadsrattslagen som en ekonomisk forening dar andamalet ar att i
foreningens hus upprétta lagenheter med bostadsratt (SFS 1991:614). Den nu géllande lagen for



bostadsréatter reviderades senast 1991. Innan den nuvarande versionen har ett fatal tidigare upplagor
av lagen funnits, fran den grundlag som forst tradde i kraft 1930 (Lundén & Svensson, 2009).

Enligt lag ska de beslut som tas i en bostadsrattsférening ske demokratiskt mellan féreningens
medlemmar och féreningens styrelse som &r det hogst beslutande organet (Lundén & Svensson,
2009). Vanligtvis sker ansvarsuppgorelsen mellan medlemmar och foreningen dar foreningen star
for utvandigt underhall samt mark, medan medlemmen ansvarar for det invandiga underhallet i den
egna bostaden.

Bostadsrattsforeningar kan skapas pa flera satt, daribland genom ombildning fran hyresréattslagenhet
till bostadsrattslagenhet (Lundén & Svensson, 2009). Bostadsréatter kan ocksa skapas genom att
flertalet privatpersoner gar samman och koper eller uppfor ett hus och skapar en
bostadsrattsforening, detta satt &r dock valdigt ovanligt. Ett annat satt &r just det som detta
examensarbete kommer att fokusera pa, namligen en byggmastarbildad bostadsrattsforening.
Bostadsutvecklaren startar da en bostadsrattsforening dar de sjalva till en borjan tillsatter samtliga
medlemmar och styrelse, ofta med anstéllda fran det egna foretaget.

2.3 FoOrandringar i bostadsrattslagen, januari 2023

| januari 2023 intradde flera &ndringar i Bostadsréttslagen (Boverket, 2022c). Detta till foljd av att
regeringen bedomt att lagen har flertalet brister nar det kommer till att trygga den som koper eller
ager en bostadsratt. Andringarnas huvudsakliga syfte ar att oka det rattsliga skyddet for koparen av
en bostadsrétt, samt att 6ka tryggheten for medlemmen i en bostadsréttsférening (Prop.
2021/22:171).

Nagra av de andringar som genomfordes innebar krav pa béattre information till képaren om riskerna
med ett forhandavtal. Bostadsutvecklaren behover ocksa ge tydligare och ett mer exakt datum till
koparen for nar upplatelsen ska ske, samt for nar tilltradet av bostadsratten ska fullbordas

(Boverket, 2022c).

2.4 Kopprocessen for en nyproducerad bostadsratt

I riksrevisionens granskningsrapport Konsumentskydd vid kép av nyproducerade bostadsratter
beskrivs det hur processen gar till nar en person koper en nyproducerad bostadsratt (Riksrevisionen,
2020). Processen startar med att bostadsutvecklaren granskar marknaden och potentiella kopare far
mojlighet att Iamna en intresseanmélan pa ett planerat projekt. Detta kan exempelvis innebéra att
koparen tecknar ett bokningsavtal med bostadsutvecklaren, vilket inte ar nagot bindande avtal for
koparen. Nar bostadsutvecklaren har fatt det bekréaftat att tillrackligt manga har intresse startar de
upp en byggmastarbildad bostadsrattforening for projektet samt handlar upp en byggentreprentr
som far i uppdrag att utfora projektet. Sambandet mellan parterna visas i figur 2.



Képare

oo
L

\
M — & — T2

Bostadsrittsforening .
= Bostadsproducent Bvggentreprenor

Figur 2, Sambandet mellan de olika parterna i processen. (Egen illustration).

Enligt riksrevisionen sa ar det i nastkommande fas som kdparen kommer att teckna ett
forhandsavtal med bostadsrattsforeningen, och binder sig darmed till att i framtiden képa
nyttjanderatt av bostadsratten samt bli medlem i den redan uppstartade bostadsrattsféreningen
(Riksrevisionen, 2020).

Byggstyrelsen i bostadsrattsforeningen tillsatts av bostadsutvecklaren och &r i manga fall anstéllda
hos den ansvarige bostadsutvecklaren (Riksrevisionen, 2020). Byggstyrelsen kommer harnést att
starta upphandling av entreprenaden for projektet och byggprocessen kommer att starta. Foljt av
detta kommer byggstyrelsen att uppratta en ekonomisk plan for bostadsrattsféreningen. Den
ekonomiska planen ska innehalla uppgifter om foreningens verksamhet och ekonomi, dar kostnader
for drift och underhall samt Ian ska framga (Boverket, 2021). Den ekonomiska planen behover
sedan godkannas av tva intygsgivare som ar till bostadsrattsforeningen oberoende. Nar den
ekonomiska planen ar godkand skickas den till bolagsverket for att registreras. Att den ekonomiska
planen godkénns &r av hogsta vikt for att de som tecknat sina forhandsavtal sedan ska kunna
underteckna upplatelseavtal och fa tillgang till sin lagenhet. Upplatelseavtalet ar ett avtal dar det
specificeras vad som ingar i upplatelsen, vilken lagenhet, forradsutrymmen, mark etcetera (SOU,
2017). | specificeringen ar det mycket noga att allt anges da upplatelsen ar sammanknuten med
bostadsratten pa obegransad tid. For att inga ett upplatelseavtal kravs att du ar medlem i
bostadsrattsforeningen. Upplatelsen &r den rattsliga handling dar foreningen ger medlemmen
nyttjanderdtt till lagenheten. Férutom ett undertecknat upplatelseavtal behover ocksa en godkand
slutbesiktning av projektet samt ett slutbesked finnas tillhands.

2.5 Modeller - Begreppsbestamning

| studiens resultat presenteras olika modeller. | arbetet definierar begreppet modeller olika arbetsséatt
som bostadsutvecklare kan nyttja i sin forséljningsprocess for att fortsatt kunna trygga koparen till
kop av en nyproducerad bostadsratt. Flertalet bostadsproducenter véljer under ekonomiskt svara
tider att lagga till garantier, villkor och klausuler i képprocessen for att trygga kdparen. Dessa
definieras ocksa i arbetet som modeller.

Bostadsproducenter marknadsfor sina egna modeller dar de riktat sig mot olika malgrupper. Genom
att gora pa detta sétt har bostadsproducenten lattare att variera sina garantier baserat pa vilken
specifik utmaning de star infor just vid tillfallet. Det &r modellerna som specifikt ar anpassade till
marknaden vid en lagkonjunktur som eftersoks i studien.



2.6 Bostadsrattspriser och medelinkomsten éver tid i Sverige

Antalet forsaljningar av nyproducerade bostadsratter i Sverige paverkas bland annat av hur
privatekonomin hos landets befolkning ser ut. I figur 3 nedan kan det avlasas att bostadsréttpriserna
sedan 2012 fram till 2020 6kat markant jamfort med den svenska medelinkomsten.
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Figur 3, visar hur forsdljningspriser pd bostadsrdtter ékat i pris jamfért med medelinkomsten i Sverige. (Egen illustration).

Priset pa bostader ar nagot som standigt andras 6ver tid. Dock kan detta ibland svanga kraftigare nar
de paverkas av andra omvarldsfaktorer. SCB skriver att prisutvecklingen pa bostader i Sverige
framst paverkats av landets rantelage, bankens vilja att bevilja lan, forandringar av skattesystem,
inkomstutveckling samt &ven av demografiska aspekter (SCB, 2023).

Prisutvecklingen pa bostadsratter i Sverige har historiskt haft enorm 6kning 6ver tid. | figur 4 visas
att prisutvecklingen haft en god utveckling sedan 2005 och att den nadde sin topp under mitten av
2022 (SCB, 2023). Efter detta har bostadsréattspriserna sjunkit kraftigt med inverkan av pandemin,
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Figur 4, utvecklingen av bostadsrdttspriser 2005-2022. (Egen illustration).



samt av Rysslands invasion av Ukraina vilket paverkat samhéllsekonomin negativt i stort.

Sedan ar 2000 har det genomsnittliga priset for en bostadsrétt i Sverige 6kat med 400%, det medan
hushallens reala Ioner endast 6kat med 34% under samma tidsperiod (Riksrevisionen, 2020). Detta
innebar att hushallen tar storre 1an for att kunna finansiera sitt kop. Riksrevisionen beskriver den
okande belaningsgraden hos Sveriges invanare som en risk for den finansiella stabiliteten i landet.

2.7 Kreditmarknaden hos privatpersoner i Sverige

Finansinspektionen ar en statlig myndighet som ansvarar for och foljer den finansiella utvecklingen
av landets ekonomi, dar de vid behov gor insatser for att balansera den ekonomiska marknaden (FlI,
2022). Finansinspektionen ar den myndighet som narmast reglerar hur krediter ska godkannas av
banker.

Belaningen hos privatpersoner i Sverige ar hog i jamforelse med andra lander. | Sverige agde 64%
av Sveriges befolkning ar 2020 en egen bostad (SCB, 2023). Av dessa hade 81% tagit lan for att
finansiera sin bostad vilket &r en stor andel. Finansinspektionen inforde 2010 i sina allménna rad att
banker enbart borde bevilja krediter med bostad som sékerhet till hogst 85% av marknadsvardet,
denna regel bendamns bolanetaket. Bolanetaket innebar att resterande 15% av en bostad maste
betalas med egna medel.

Bankerna har gjort ytterligare skarpningar som bland annat inneburit att amorteringskravet blivit
hardare. Om lanebeloppet ar hogre &n 4,5 ganger lantagarens bruttoinkomst kravs att den amorterar
en procentenhet mer per ar &n om beloppet &r lagre (FI, 2022). Lagen om skarpt amorteringskrav
kom till 2018 da det var en forhojd ekonomisk risk pa marknaden. Den forhojda risken baserades pa
tidigare laga rantekostnader i kombination med en hog prisutveckling av bostader, samt att flertalet
lantagare hade stora skulder i forhallande till inkomst eller bostadens marknadsvérde.



3 Metod

| detta avsnitt beskrivs studiens arbetsprocess. Nedan presenteras processen utifran arbetets
forarbete, undersoknings-strategi, -design samt -metod, urval av respondenter, kvalitetssakring och
slutligen en kritisk granskning av metoden.

3.1 Forarbete

Inledningsvis gjordes dvergripande studier kring hur bostadsmarknaden fungerar, dess styrande
lagar och bostadsrattskopet i sin helhet. Omradet ar komplext och kravde mycket lasning i empiri
for att forsta inneborden av amnet innan fortsatta studier kunde inledas. Faktainsamlingen via
empiri kan ses som en iterativ process i arbetet da data inhamtats I6pande under arbetets gang.

Vi hade inledningsvis en pilotintervju med regionchef och forséljningschef hos en storre
bostadsutvecklare i Goteborg med syftet att diskutera &mnet i stort och verifiera om arbetet hade en
god infallsvinkel samt om faktabakgrunden kunde styrkas av bostadsutvecklarens verklighet.

3.2 Undersokningsstrategi

Examensarbetets fragestallning undersoktes med hjalp av en kvalitativ strategi, vilket innebér en
induktiv process och synsatt med tyngd pa teorigenerering (Bryman & Bell, 2007). Flertalet
forskare stéller sig negativa till det kvalitativa forhallningsattet da undersokningarna anses for
subjektiva, samt svara att replikera och generalisera. Annan Kritik som stélls &r att strategin har en
bred vidd och att preciseringen av fragestallning formas senare efterhand vilket gor det svarare for
lasaren att hitta information om varfor ett visst omrade har valts framfor ett annat. Eftersom
examensarbetet syftar till att finna nya alternativa losningar for att trygga kunden ar en kvalitativ
strategi lamplig som forhallningssétt. For att finna nya alternativa vagar framat kravdes ett 6ppet
forhallningssatt for att generera indata. Da studien &r ett forarbete, kan resultatet av modellerna forst
visas vid tillampning av dem.

3.3 Undersokningsdesign

Ett ramverk har stor betydelse for att na ett trovardigt resultat vid insamling av data.

Da studien genomfordes i en ingaende undersdkning av flera bostadsutvecklare lampar sig en
begrénsad tvarsnittsdesign (Bryman & Bell, 2007). Datainsamlingen innefattade foretradare inom
amnesomradet, dar lika vikt lades pa alla svarande, med utgangspunkt i kvalitativa
semistrukturerade intervjuer samt kvalitativa enkatundersokningar.

Studiens resultat riktade in sig pa Goteborg samt Stockholm och utgick mer specifikt fran
sakkunniga inom nyproduktion i staderna. Studien har utifran tillfragade respondenter lagt en grund
som andra bostadsutvecklare kan nyttja.

3.4 Undersdkningsmetod

Studien grundas i tva metoder, semistrukturerade intervjuer samt enkatundersokningar. Den forsta
enkatundersokningen genomfordes for att fa in ett brett underlag och skapa en uppfattning om
branschens asikt, den andra enkatundersokningen genomfordes efter de semistrukturerade
intervjuerna for att komplettera utfallet fran studiens intervjuer och starka resultatet.



3.4.1 Kvalitativa undersokningsmetoder

Urval av respondenter till den kvalitativa undersokningsmetoden gjordes genom ett icke-
sannolikhetsurval, dér individerna valdes malstyrt efter deras befattning och kunskap inom
bostadsbranschen. Darefter tillkom dven ett antal respondenter genom snobollsurval da nagra av
respondenterna gav tips om andra personer som borde delta i undersékningen (Bryman & Bell,
2007).

Studiens syfte var att undersoka nya men dven redan existerande modeller, vilket kréver ett agilt
tankesatt. Semistrukturerade intervjuer lampar sig déarfor val till detta da respondenten kan tala mer
ledigt och fritt utifran de fragor som stélls i intervjun. Det leder till att intervjun kan utvecklas och
relevanta &mnen som ej varit planerade att innefattas av intervjun kan tillkomma (Bryman & Bell,
2007).

Tva enkatundersokningar tillampades i studien. Med en 6nskan om att na ut till en bredare massa
och generera fler svar lampade sig denna undersokningsmetod. Studien innehéll tva
enkatundersokningar dar bostadsutvecklare och méklare inom nyproduktion i Géteborg deltog.
Enkéatundersokningarna gav studiens resultat en hogre reliabilitet genom en val genomtankt
fragekonstruktion som bidrog till ett mer sanningsenligt resultat da exempelvis yttre faktorer inte
paverkade respondentens sétt att besvara fragan (Bryman & Bell, 2007).

3.5 Urval av respondenter till enkatundersokning

Studiens resultat inleddes med en forstudie som grundades i en enkatundersdkning.
Enkatundersokningen genomfordes for att skapa en forstaelse om problembakgrunden till
forskningsfragan. Urvalet av respondenter till enkaterna avgransades till forséljningschefer hos
storre bostadsutvecklare i Goteborg samt till méklare inom nyproduktion i Goteborg.

I enk&tundersokning 1 skickades intervjuunderlaget ut via e-post. Intervjuunderlaget kan ses i bilaga
1. Samtliga respondenter valdes ut malstyrt efter deras yrkesroller. Hur manga som svarade i
respektive grupp, kan ses i figur 5 nedan.

Totalt 13 tillfragade férsaljningschefer Totalt 18 tillfragade maklare inom nyproduktion

6 svarade

6 svarade ej

7 svarade

12 svarade ej

Figur 5, visar antalet svarande pd enkdtundersékning 1. (Egen illustration).

Svaren fran enkatundersokning 1 skapade sedan grunden for de semistrukturerade intervjuerna.



Enkatundersokning 2 skickades ut efter att de semistrukturerade intervjuerna genomforts. De
semistrukturerade intervjuerna samt enkdtundersokning 2 blev underlaget i resultatets huvudprojekt.

Underlaget till enkatundersokningen granskades innan utskick av en person med flerarig erfarenhet
inom bygg- och fastighetsbranschen for att sakerstélla dess realitet.

Frageunderlaget i enkatundersokning 2 kan ses i bilaga 2. Enkatundersokningen skickades ut via e-
post till de respondenter som besvarade enkatundersokning 1 samt till nagra ytterligare
respondenter som valts ut malstyrt inom samma yrkesgrupper for att 6ka maéjligheten till fler
svarande. Hur manga som svarade i respektive grupp kan ses i figur 6 nedan.

Totalt 11 tillfragade férséaljningschefer Totalt 4 tillfrdgade maklare inom nyproduktion

1 svarade ej

1 svarade ej

3 svarade

10 svarade

Figur 6, visar antalet svarande pd enkdtundersékning 2. (Egen illustration)

3.6 Urval av respondenter till intervjuer

Respondenterna till de semistrukturerade intervjuerna valdes till stor del ut malstyrt efter deras
yrkesroll och befattning. Nagra av respondenterna valdes senare ut genom ett snobollsurval, vilket
innebdr att tidigare respondenter tipsat om relevanta personer som de anser skulle kunna bidra till
forskningsfragan (Bryman & Bell, 2007). Intervjuunderlaget som varit utgangspunkt for de
semistrukturerade intervjuerna kan ses i bilaga 3.

De respondenter som deltog i de semistrukturerade intervjuerna kan ses i tabell 1 nedan.

Namn Befattning Foretag Datum for

intervju
Respondent A Goteborgs Stad 2023-02-07
'Yngve Karlsson Fastighetsutvecklare Development partner AB 2023-02-27
Johannes Oberg Forsaljningschef Peab Bostad AB 2023-03-02
Martin Lundblad Salj- och marknadsansvarig Riksbyggen 2023-03-07
Ingrid Uggla Bostadsjurist 2023-03-07
Respondent B Bostadsutvecklare 2023-03-14
Rickard Ljunggren VD Fastighetsagarna GFR 2023-03-21
Carl-Magnus Jurist Boverket 2023-03-22
Oredsson
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Madeleine Eneskjéld VD Puni strategi och analys 2023-04-04

Tabell 1, deltagande respondenter i de semistrukturerade intervjuerna.

3.7 Analys av intervjuer

Intervjuerna som genomfordes analyserades i fyra steg som kan ses i figur 7 nedan.

Kategorisering

Transkibering & Sammanstallning
Fargkoordinering

Figur 7, visar processen for analyseringen av materialet frdn respondenterna. (Egen illustration).

Steg 1: Transkribering

Samtliga intervjuer transkriberades for att innehallet pa ett tydligt och rattvist satt skulle kunna
aterges i sin ratta form i examensarbetet. Det transkriberade materialet har skickats over till
respondenten for godk&nnande. Vid inkommande kommentarer om rattelser har justeringar gjorts
enligt dnskemal fran respondenten.

Steg 2: Kategorisering och fargkoordinering
Resultatet delades in i olika delar vilket gjorde att en kategorisering blev nddvandig. De olika
respondenternas svar fargkoordinerades for att ge en tydlig 6verblick for skribenterna.

Steg 3: Enskild sallning av material
| det tredje steget gick forfattarna enskilt igenom det transkriberade materialet och markerade det
innehall som ansags vara relevant for att besvara examensarbetets fragestallning.

Steg 4: Sammanstallning av vardefulla citat

Gemensamt sammanstallde forfattarna de citat som ansags tillfora vérde till resultatet. | dessa
utvalda segment justerades viss text for att minska formuleringens talsprak och skapa ett béttre flyt i
den slutgiltiga texten.

3.8 Kvalitetssakring av examensarbetet
For att bedéma trovardigheten hos en kvalitativ forskningsstudie &r det fyra grundkriterier som bor
undersokas (Bryman & Bell, 2007). Studiens tillforlitlighet, 6verforbarhet, palitlighet samt

konfirmering. Dessa fyra begrepp ar en 6versatt definition fran reliabilitet och validitet som &r
matbara Kkriterier som undersoks vid en kvantitativ text.

3.8.1 Tillforlitlighet
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Tillforlitlighet till arbetet kommer att skapas i enlighet med Bryman & Bells teorier. Tillforlitlighet
kan uppnas genom att folja forskningens- etik och regler, samt att information fran intervjupersoner
uppfdljs och granskas genom exempelvis respondentvalidering (Bryman och Bell, 2007).

Respondenterna som har deltagit i arbetets intervjuer har aviserats i forvdg, de har tillgivits en
bakgrund om arbetets syfte och fragestallning. Respondenterna har fore intervjun fatt avgora
huruvida de accepterar att intervjun spelas in samt om deras namn och foretagsnamn far exponeras i
rapporten. Hela intervjuunderlaget har kommit respondenten till handa fore intervjutillfallet for att
de ska kunna forbereda svar. Intervjuerna transkriberades i efterhand och sandes over till respektive
respondent for samtycke samt for eventuella kommentarer och &ndringar. Intervjupersonerna har
fatt ta del av utkast dar deras svar anvands i studien samt den slutgiltiga rapporten.

3.8.2 Overforbarhet

I vilken omfattning detta arbete kan appliceras i andra sammanhang och miljéer kan uttryckas i
begreppet dverforbarhet (Bryman & Bell, 2007). Studiens resultat kan generaliseras till viss del,
men kan komma att speglas av den geografisk avgransningen som gjorts samt de tillfragade
bostadsutvecklarnas specifika natur. D& bostadsmarknaden framst styrs av ekonomin och
méanniskan i sociala miljoer kan det skilja sig fran fall till fall i hur manniskor agerar, darfor kan
studien brista i sin dverforbarhet.

3.8.3 Palitlighet

For att bedoma en undersoknings palitlighet ska det kunna sakerstallas att alla faser av
forskningsprocessen redogors utforligt (Bryman & Bell, 2007). For att beddma detta &r det vanligt
att lata undersékningen granskas under arbetets gang.

| examensarbetet har processen tydliggjorts med hjalp av rubriker som inte lamnar nagra oklarheter
om fakta som anvénds fran litteratur, respondent eller egna slutsatser. Examensarbetes handledare
som éar insatta i forskningsfragan har kontinuerligt granskat texten och dess uttryck.

3.8.4 Konfirmering

Enligt Bryman & Bell sa innebér konfirmering att forfattaren agerar i god tro, alltsa att resultatet
fran undersokningen inte medvetet har paverkats av forfattarens personliga varderingar (Bryman &
Bell, 2007). Det ar darfor viktigt att undersokningens resultat kan styrkas. | examensarbetet &r det
darfor genomgaende tydligt om vad kallan &r till uttrycket. Innehallet i rapporten har ocksa
granskats av en opponentgrupp for att forsakra att forfattarnas personliga asikter inte avspeglats i
studien.

3.9 Kritisk granskning av examensarbetet

De intervjuer som genomforts har spelats in. Att respondenten varit medveten om inspelningen kan
ge upphov till nervositet och att personen kanske ar mer restriktiv med sina tankar och svar.
Fordelen med inspelningen ses dock som 6verhangande och ger ett mer tillforlitligt resultat da
transkribering medfor att respondenternas svar speglas mer korrekt ndr hela texten satts i ratt
sammanhang. Innehall kan annars missas och feltolkas vid enbart noteringar.
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De intervjuer som genomfordes i studien utfordes digitalt. Detta kan ha medfort att tolkningen av
budskapet inte speglas ratt nar respondentens uttryck med kroppssprak och gester inte framkommer
fullt ut. Det kan ocksa ha paverkat intervjuerna da ett fysiskt mote kan vara mer avslappnat och
personligt vilket kan ha gjort att de digitala métena inte fatt ut lika mycket information. Vid tva
intervjuer blev uppkopplingen samre vilket leder till att skribenterna kan ha missat intressant
information som kunnat bidra ytterligare till arbetet.

Da vissa respondenter har haft starka asikter om specifika saker har det latt blivit att foljdfragor
framkommit inom dessa specifika omraden, vilket kan ha gett en viss fargning av svar och en
forvantan fran skribenter till respondenter.

| arbetet har kundens bild av situationen malats upp av en andrahandskaélla i form av de tillfragade
maklarna, vilket skulle kunna ge en missvisande bild av kundens verkliga upplevelse. Valet till
detta antagande gjordes anda da det ansags svart att hitta ut till ratt malgrupp utan att ga emot lagen
om dataskyddsforordningen (GDPR).

Att endast en person per foretag verkat som representant kan anses vara en begransning, men vikt
har lagt vid lamplig arbetstitel for att kunna na fler foretag under den begransade tiden for arbetet.
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4 Resultat

| detta kapitel presenteras studiens resultat. Studiens resultat har delats upp i tva olika delar, en
forstudie samt ett huvudprojekt. Forstudien har verkat som kunskapsbas for att fa en forstaelse for
de problem som rader pa bostadsmarknaden idag. Resultat fran forstudien grundas fran
enkatundersokning 1. Huvudprojektet har sedan formats fran forstudiens resultat dar skribenterna
framtagit modeller som i sin tur utvérderats i semistrukturerade intervjuer samt enkétundersokning
2.

I slutet av respektive modells stycke listas en sammanfattning med de utmarkande resonemang som
framkommit. Utéver modellerna sa framkommer atgarder som skulle kunna trygga koparen i kop av
nyproducerade bostadsrétter oavsett konjunkturlédgen, detta presenteras sist i kapitlet som
respondenternas expanderade svar.

Samtliga respondenter har gett sitt samtycke till att framtrada i texten och i vilken form de ska
benamnas. Pa grund av ett kansligt marknadslage har nagra respondenter valt att forbli icke
namngivna. Innehallet i avsnittet har godkants av respondenterna, texten har i vissa fall korrigerats
for att inge lasvanlighet men dess innebord har inte paverkats.

4.1 Forstudie

Forstudien bygger pa enkatundersokning 1 dar en kartlaggning av de framsta anledningarna till att
kunder véljer att avsta kop av nyproducerade bostadsratter i en lagkonjunktur genomfors. Syftet ar
att tillfora arbetet en kunskapsgenererande forstudie dar aktiva méklare som séljer nyproducerade
bostadsratter i Goteborg, samt sakkunniga personer hos bostadsutvecklare i Goteborg har tillfragats.
Maéklare har tillfragats da de kan ge en bild av hur képaren till nyproducerade bostadsratter agerar
under en lagkonjunktur. Samtliga av de tillfragade i enkatundersokning 1 har svarat pa samma
fragor och det har tydliggjorts att det finns specifika problem inom @mnet som tydligt
uppmarksammats.

Goteborgs Stad har ocksa intervjuats for att utreda om kommunen har intresse i fragan for att
produktion av nyproducerade bostadsratter fran privata bostadsproducenter ska fortga under
lagkonjunkturer.

4.1.1 Intresset fran méklare for nyproduktion

Totalt har sex aktiva méklare i Goteborg med fokus pa att salja nyproduktion svarat pa tva
huvudsakliga fragor.

Vilka tror du &r de framsta anledningarna till att kunder avstar kop av nyproducerade
bostadsratter idag?

Resultatet tyder pa en gemensam uppfattning att kunden kanner en osakerhet for att den befintliga
bostaden och den nya bostaden inte séljs och kdps i samma marknad. Detta skapar en osékerhet
kring om kdparen ska fa sin befintliga bostad sald, och till det pris som de efterfragar.

Det framkommer ocksa en entydighet i att banker blivit mer restriktiva i att lamna laneldfte till
privatpersoner. Hardare krav pa att den befintliga bostaden ska vara sald innan ett laneléfte lamnas
for den nya bostaden, vilket férsvarar processen till kop av en nyproducerad bostadsratt. Banken
satter ocksa hardare krav pa att lantagaren ska ha ett hogre aterstaende kapital kvar per manad efter
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betalda avgifter, vilket ocksa gor det svarare att fa lanel6ftet beviljat da hojda rantor hos banken
samt hog inflation lett till hogre avgifter per manad.

Det framkommer aven att nybildade bostadsrattsforeningar ofta har hdga lanekostnader vilket gor
att dven dem paverkas av rantehojningar. Det skapar en osakerhet hos képare da det finns risk att
foreningen i ett senare skede kommer att hdja manadskostnaderna.

Vad ar din syn pa forsaljningen av nyproducerade bostadsratter just nu?

Resultatet visar att méklarens syn &r att det trots marknadslaget finns ett intresse fran kdpare av
nyproducerade bostadsrétter, dock ar osékerheten for stor for att de ska ta risken.

Méklare upplever att den kundgrupp med ett stérre eget kapital fortfarande genomfor sina kép, men
att de valjer att kopa i de projekt dar bostadsratterna forst star klara under aren 2025-2026 for att de
da gor antagandet att ekonomin ater ar stark igen.

Resultatet styrker daven studiens kunskapsoversikt géallande att fler bostadsutvecklare infort
trygghetsgarantier som ska trygga koparen fran att bland annat std med dubbla manadskostnader om
de vid tilltradet till den nya lagenheten inte fatt den tidigare bostaden sald. Méaklare anser dock att
bostadsutvecklare lamnar en for svag garanti da tidsintervallet for hur lange koparen tryggas for
detta anses vara for kort.

Det framkommer dock fran méaklare att det finns fordelar for koparen i denna situation. Behovet pa
bostadsmarknaden okar da manga kopare valt att avvakta. Detta ger mojlighet till en god affar da
andrahandsmarknaden troligtvis snabbt kommer stiga i pris medan nyproduktionens fasta pris
fortfarande kommer vara anpassat till den sémre ekonomin och behdver ta sig genom flertalet
processer for att &ndra detta pris. Darav kan personer under en begrénsad period sélja sin befintliga
bostad 6ver marknadspris samtidigt som de kdper sin nyproducerade bostadsratt till ett pris under
marknadsstandard.

Det framkommer fran maklare att de nyproducerade bostaderna som har ett nara tilltradesdatum,
alltsa att byggnaden i stort sett star klar, fortfarande visar tecken pa god forsaljning.

En asikt fran de maklare som svarat pa enkéaten ar att de anser att byggherren borde vaga bygga mer
pa spekulation for att undvika stopp i produktion. Ekonomin kommer att bli stark igen och da
kommer behovet pa bostader vara hogt, detta i samtid med att bostadsratterna da hade statt
inflyttningsklara. Nar produktionen av nyproducerade bostadsratter minskar likt dagens lage
kommer efterfragan vara starkare ar utbudet nar ekonomin har aterhamtat sig.

4.1.2 Intresset fran bostadsutvecklare

Totalt har sju personer med yrkesbeteckning VD, forsaljningschef eller projektchef med fokus pa
nyproduktion svarat pa tva huvudsakliga fragor.

Vilka tror du &r de framsta anledningarna till att kunder avstar kop av
nyproducerade bostadsratter idag?

Det framkommer i forstudien att bostadsutvecklaren beskriver en mer allman oro fran inspelen av

det hojda rantelaget, energikrisen samt kriget i Europa. Dock beskriver de ocksa radslan som de
upplever hos koparen for att sta med dubbla bostader och att inte fa sin gamla bostad sald.
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Bostadsutvecklaren trycker ocksa mer pa att det ar det dyrare priset for en nyproduktion sett till
andrahandsmarknaden som gor att andrahandsmarknaden &r med eftertraktad for tillfallet.

Vad ar din syn pa forsaljningen av nyproducerade bostadsrétter just nu?

| denna fraga visar bostadsproducenterna pa mer spridda upplevelser. Den gemensamma
upplevelsen &r att det i allmanhet gar trogt med forsaljningen och déarav dven med uppstarten av nya
projekt. Vissa anser att det star helt still, med undantag for de projekt som erbjuds i speciellt
attraktiva lagen. En annan anser att de sett positiva instick da de under februari manad tror att
réntorna pikat.

En annan bostadsproducent talar ocksa om att det i vanliga fall brukar vara attraktivt med
nyproduktion da det fasta priset innebér att koparen slipper hela budgivningsprocessen som annars
sker pa andrahandsmarknaden. Dock styrker personen de langa beslutsprocesserna gallande
prisandringar pa nyproduktion. Detta innebér i nuléget att nyproduktion inte f6ljt de sjunkande
kurvorna for marknadspriserna som priserna pa andrahandsmarknaden gjort, vilket gor att
nyproduktion i nulaget ses som valdigt dyrt att kdpa.

4.1.3 Det kommunala intresset

Respondent A fran exploateringsforvaltningen pa Goteborgs stad uttrycker att det kommunala
bostadsforsorjningsansvaret ligger kvar oavsett konjunkturlage (personlig kommunikation, 7
februari, 2023). Kommunens intresse for att det fortsatter att byggas finns och de forsoker
underlatta detta i samverkan med branschen. Respondent A hénvisar dock till kommunallagen och
uttrycker att de inte kan goras riktade insatser mot enskilda naringsidkare for att ekonomiskt stotta
under en lagkonjunktur.

Respondent A uttrycker att det i stéllet &r ett statligt ansvar att i forsta hand skapa strukturella
forutsattningar for bostadsmarknaden. Personen ndmner ett exempel dar staten skapat ett
investeringsstod for hyresbostader och uttrycker att det ar ett satt staten kan framja det som dem
anser &r relevant i stunden.

4.1.4 Resultat av forstudien

Efter att ha genomfort forstudien kunde slutsatsen dras att det finns specifika problem som gar att
koppla till en lagkonjunktur.

Bostadsproducenter tillsammans med méklare inom nyproduktion i Goteborg har delgett underlag
till forstudien. Utifran detta har skribenterna gjort antaganden om vilka anledningar som ligger till
grund for att privatpersoner inte véljer, eller ser sig kunna genomfora ett kép av en nyproducerad
bostadsratt i en lagkonjunktur.

Sammanfattning av de huvudsakliga problemen:

e KoOparen &r radd att std med dubbla kostnader om de ej far den redan agda bostaden sald.

e Koparen &r radd att marknaden ska forandras 6ver tid da kdparen ej képer sin nya bostad i
samma marknad som de séljer sin befintliga, vilket kan leda till att det blir en stérre
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prisskillnad &n planerat mellan de tva bostaderna.
e For tillfallet ar det mer kostnadsfordelaktigt att kopa en bostad pa andrahandsmarknaden.

e Det har kommit hardare krav fran banker nar det galler ett beviljat lanelofte, i vissa fall krav
pa att den befintliga bostaden ska vara sald innan den nya kops. Vilket gor att en
nyproducerad bostadsrétt ej gar att kopa.

e Det har kommit hardare krav fran banker nar det galler ett beviljat lanel6fte, att det ska
finnas ett storre aterstaende kapital kvar efter betalda avgifter till banken. Vilket endast
fungerar for personer som &r ekonomiskt starka.

e En ny bostadsrattsforening star ofta hogt belanad, vilket gor att dven de paverkas av bankens
krav och hoga rantor. Detta skapar i sin tur osakerhet om bostadsrattsforeningen kommer att
behdva genomfdra hyreshéjning.

4.2 Huvudprojekt

| huvudprojektet har skribenterna utgatt fran forstudiens resultat for att vidare komma med forslag
pa losningar. Huvudprojektet har baserats pa semistrukturerade intervjuer med erfarna personer
inom branschen samt pa enkatundersokning 2. I huvudprojektet har skribenterna tagit fram ett antal
modeller som sedan diskuterats med de sakkunniga. Modellernas ursprungliga form kan ses i bilaga
3. Utifran dessa modeller kommer resultatet fran atta modeller att presenteras i studiens resultat.
Respondenterna har beskrivit fordelar och nackdelar som de sett med de olika modellerna och det
har &ven framkommit forbattringsforslag som presenteras i kommande resultat.

Kommande avsnitt presenterar samtliga modeller och sammanstaller dess utfall. Modellernas syfte
ar att verka som forbattringsforslag som kan besvara studiens fragestéallning. Modellerna ar
framtagna av skribenterna och baserade pa forstudiens resultat. Bakgrunden till den enskilde
modellen beskrivs under respektive.

4.2.1 Modell 1 - Vardegaranti pa din nya bostadsratt

| modell 1 satts en vardegaranti pa 80% av det totala vardet av den nyproducerade bostadsrétten.
Tanken ar att bostadsutvecklaren lovar kdparen att de under en period pa 5 ar garanteras kunna fa
tillbaka 80% av vardet vid en eventuell forsaljning om vardet pa bostadsratten minskat. Har vardet
pa bostaden i stallet 6kat, far bostadsutvecklaren en viss procent pa vinsten vid forsaljningen om
den sker inom 5 ar. Sa att modellen &r givande och tagande for bada parter. Modellen tryggar
kdparen da den skapar en méjlighet for koparen att veta vilken maximal risk de tar om de
investerar i den nyproducerade bostadsratten.

Bostadsutvecklare i Goteborg uttrycker vissa fordelar med modellen da de anser att det skulle
trygga koparen i beslutet da de vet risken.

“Den tror jag skulle kunna vara smakfull for konsumenten. [...] Det finns ju ett alternativ att
se om det finns nagon forsakringspartner som vill hoppa pa det har ocksa, sa att man kan
kopa forsakring for det. Jag tror att den hédr idéen skulle trygga kunden.”
- Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad
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“Utifrén underlaget sa tror jag att det skulle kunna finnas ett intresse for att 6ka tryggheten,
och kanske som en del av ett storre trygghetspaket. [...]. Det signalerar ocksa att en
bostadsutvecklare tror pa den egna produkten nar man gar med pa nagot sadant hir. [...] Jag
tanker om jag satter mig in i kundens perspektiv sa hade det varit fint att veta att det har ar
det jag riskerar. Det blir ju som en forsakring som helt enkelt bara kostar nagot om man
viljer att sélja.”

Martin Lundblad, Salj- &
Marknadsansvarig, Riksbyggen

Samtliga respondenter har dock synpunkter pa att modellen behover justeras for att kunna fungera i
praktiken. Den storsta anledningen till motsattning fran en stor andel respondenter &r just den
procentandel som framgick i forslaget. Att enbart trygga koparen till 80% anses vara alldeles for lite
for att det ska ge en betryggande utgang.

“Jag tror inte att detta ger sa mycket. Ingen kdper ndgot som en tror kan gé ner 20%, dven
om vi skulle tacka upp for en del av forlusten.”

Martin Everbring,
Projektutvecklare, Ekeblad bostad

Ett oroligt marknadslage och en férmodan om vidare nedgdng pa bostadsvardet gor att
bostadsaffarerna minskar. Att redan innan forséljningen yttra att mojligheten finns att vardet pa din
bostad potentiellt kan sjunka ses inte som en fordelaktig forséljningsstrategi. Att ingen kdper en
bostadsratt om tanken finns att vardet ska ga ner &r fakta i nuvarande marknadslage. Det ar inte bara
Everbring som namner detta utan det visar sig bade i statistik och i den verklighet som
bostadsutvecklare och méklare verkat i under aren 2022-2023 (Boverket, 2022a). Denna modell
anser darfor flera respondenter ar betydelselds av den meningen.

“Har man en forvantning pa att priserna ska gé ner, da koper man inte ett boende, det séger
sig sjalvt. Om man ar otrygg att ga in i en affar av den anledningen sa tror jag inte att en
sadan har idé skulle trygga koparen. En annan aspekt ar att det kan vara farligt, jag tanker ur
ett séljperspektiv. Sdg om du sitter med en kund tva ar innan och sa pratar man om sin
framtida bostad, att da sdga att “om priset gar ner”. Den risken tidnker inte sa manga pa, det
ar bara onddigt att ta upp den da kan jag tycka.”

Respondent B, Bostadsutvecklare

“En vardegaranti pa 80% ar for lag for att inge en trygghet for kunden. Da mangas
kontantinsats ligger pa dessa nivaer sa skulle en realisering av skyddet fortsatt innebéara att
dem forlorade hela eller i vérsta fall till och med mer &n hela sitt sparkapital. Jag tror att man
hade behovt komma upp till en hdgre niva om runt 95% for att det skulle ha ett ordentligt
genomslag pad marknaden, men da blir det svart for den andra parten.”

- Adam Andreasson, Fastighetsmaklare
nyproduktion, Nya Kvadrat
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“Jag tror att det skulle vara tufft for kdparen att gora sa lite som ens tio procents forlust pa
dessa stora belopp det handlar om.”

Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad

Det finns en svar avvagning i fragan hur riskfordelningen ska fordelas mellan parterna i
kopprocessen. Risken behdver vara relevant for bada parter och fem ar ses darfor som en for hog
risk att ta for en bostadsutvecklare samtidigt som 80 % ses som en for lag risk for en kopare att
acceptera for att kdpa en nyproducerad bostadsrétt i en lagkonjunktur.

“Jag tror att det skulle kunna bli en utmaning i finansieringen av modellen fran byggherrens
perspektiv. Nar du avslutar ett projekt sa har du ju en kvarstaende risk i projektet i denna
modell. Jag anser att den &r genomfdrbar for ett foretag, men man gor bara processen langre,
for du vet inte och du kan inte avrakna vad resultatet slutligen blir férens efter nér
tidsperioden har gatt ut. Darfor anser jag att man maste justera modellen pa négot sétt.”

Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad

Ett aterkommande problem fran bostadsutvecklare och senare ocksa jurister ar problematiken och
utformningen av modeller for att halla spekulationskopare borta, da dessa anses utgora en fara for
en sund bostadsrattsmarknad.

“Problematiken med denna del 4r det som vi kallar, spekulationskopare. Detta var
jattevanligt fram till 2017 da marknaden gick ner. Man brukar tala om att 30-50 % av de
som kopte var rena spekulationsképare. Det dér &r ett problem i branschen. Man vill inte ha
dem i foreningen, de &r ju inte intresserade av att bo dér sjalva. Skulle man ga in och
garantera vardet pa bostaden, da skulle nog det goda den marknaden. For da blir det en mer
riskfri investering for dem.”

Respondent B, Bostadsutvecklare

De forbattringsforslag av modellen som framkommer &r att det vore tryggare for képaren om
bostadsutvecklaren i stéllet tryggar deras befintliga boende. Erbjuder bostadsutvecklaren en
vardegaranti pa koparens befintliga bostad skulle detta i stallet trygga koparen till en medvetenhet
om hur mycket pengar dem i det varsta scenariot kommer att fa for sin bostad vid en framtida
forsaljning. Det skapar da ett tankt utfall dar koparen vet exakt vilka pengar de har att rora sig med
om det véljer att ga med pa dealen.

“Jag tycker det 4r mycket mer intressant att undersoka hur man kan sékra virdet pd den
befintliga bostaden.”

Respondent B, Bostadsutvecklare

“Jag tror utforandet kan vara nyckeln. Sen kan man viinda pé garantin 4t andra hallet ocksa.
Vad &r min befintliga bostad vard idag, sa garanteras det vardet pa ett annat sétt. Jag har
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beslutat om att kdpa en bostadsratt till ett visst pris, men vet inte vad jag far betalt for min
villa. Att man kanske pa nagot satt kan lasa fast priset pa det viset vid koptillfallet och sa vet
jag som kdpare vad jag har for pengar att réra mig med. Far jag fyra miljoner for en villa
idag nir jag tog beslutet for att kopa, sd kanske man pa nagot sitt kan sékra upp det.”

Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad

Madeleine Eneskjold uttrycker sig inte i fragan om hur denna vardegaranti skulle fungera eller ej
men delar med sig av en I6sning till det rotade problemet.

“En annan 16sning skulle kunna vara kooperativa bostader, dar man gar in med en insats
som du sedan ar garanterad att fa tillbaka, och att den kan vara inflationsuppraknad ocksa.
Det &r ju en modell dar fastighetsagaren faktiskt garanterar att du ska fa tillbaka, dar tar de
en storre risk an du som hyresgast gor. Du som kdpare ar inte med pa nagon nedgang, men
du &r heller inte med pa nagon uppgang forutom eventuellt inflationsberékningen. Det skulle
ju kunna vara nédgot motsvarande skulle man kunna sédga.”

Madeleine Eneskjéld, VD,
Juni strategi och analys

+ Modellen ger en trygghet for kdparen da vardet sakras till 80% upptill 5 ar efter tilltrade.

+ Modellen signalerar att bostadsutvecklaren tror pa den egna produkten om de ger ett sadant
erbjudande.

- Det ar svart att hitta en procentsats som skulle innebara tillrackligt mycket trygghet for den
ena parten och samtidigt tillrackligt 1ag risk for den andra parten.

- Modellen ses som negativ ur ett saljperspektiv da detta innebér att séljaren pastar att det
finns en risk for prisnedgang innan koparen kopt bostadsratten.

- Modellen medfor en risk for ett 6kat antal spekulationskdpare.

« Utforma en vardegaranti pa koparens befintliga bostad i stéllet for pa den nyproducerade
bostadsratten.

o Samarbeta med en forsékringspartner.

+ Fordelar - Nackdelar o Forbattringsforslag

4.2.2 Modell 2 - Slopade avgifter pa din bostadsratt forsta aret

| Modell 2 besparas koparen fran att betala manadsavgiften for den nyproducerade bostadsratten
det forsta aret. Bostadsutvecklaren star i stallet for denna avgift.
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Det framgar tydligt av respondenterna att de ar valbekanta med denna modell och att de flesta av
foretagen jobbar, eller har jobbat med detta pa ett eller annat satt. Det har varit ett verktyg som
nyttjats under tider da forsaljningen i allménhet gatt tyngre.

Enligt respondent B ir detta verktyg “Lite som blabarssoppan pa vasaloppet” (Personlig
kommunikation, 14 mars, 2023). Alltsa en modell som bostadsutvecklare redan ser som en norm,

vilket ocksa styrks av flera respondenter.

“Vi har testat det hir manga ganger, dven just avgiftsfritt i tolv manader och det brukar vara
ett bra satt att fa i gang forsiljningen och f4 folk att komma till beslut.”

Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad

“Detta anvinder vi 1 dagsldget och har gjort tidigare vid prisnedgangar, det fungerar bra.”

Gunilla Slattas,
Forsaljningschef, OBOS Nya hem

“Funkar och anvinds av de flesta bostadsutvecklare 1 varierande grader, dels for att silja
bostader i nedatgdende marknader, dels for att komma i gang snabbt med projekt i nya

omraden.”

Adam Andreasson, Fastighetsméaklare
nyproduktion, Nya Kvadrat

“Vi har sjdlva anvéint denna modell i projekt och vi har mérkt att det har 6kat forsdljningen i
det specifika projektet. ”

- Martin Lundblad, Séalj- &
Marknadsansvarig, Riksbyggen

“Ganska vanlig atgard i svara tider. Vi har haft egna varianter dar vi statt for mellan 25-100
% avgiftsrabatt 1 upp till tva ar.”

Azra Kadribasic,
Chef Nyproduktion, HSB

Modellen formas pa lite olika satt mellan bostadsutvecklare. Allt fran att de erbjuder rabatterat pris
nagon enstaka manad till att de erbjuder helt avgiftsfritt under langre perioder. Nagra av
respondenterna poédngterar aven att just tidsintervallet spelar en viktig roll i denna modell.

“Jag tror att det kan vara mer fordelaktigt att kora halva avgiften i 24 manader i stallet.
Beloppet blir detsamma som om du skulle kora avgiftsfritt i 12 manader men jag tror att ett
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langre tidsintervall kan upplevas som tryggare av manga.

- Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad

“Jag ser tidsaspekten som viktig i detta fall. Att man hellre kor en rabatterad hyresavgift pa
2-3 ar. Jag vill garna se det som en langsiktig investering nar man képer en nyproducerad
bostadsrétt”

- Respondent B, Bostadsutvecklare

Nagot som manga respondenter poangterar med modellen &r att den inte &r ett verktyg for att fa fler
nya kunder att kdpa en bostadsratt i ett projekt. Det ar i stéllet en modell som fungerar bra nér
kunder ar véldigt néra ett beslut och kanske vager mellan olika bostadsutvecklare.

“Det dr nog snarare en modell som fungerar nér kopare ar vildigt néra ett beslut om att
kopa, och som star och vager om de ska vélja bostadsutvecklare ett eller bostadsutvecklare
tva”

Madeleine Eneskjéld, VD,
Juni strategi & analys

“De som ofta kper nir man gér ut med en kampanj, det ér inte sa att de reagerar, “Ah
avgiftsfritt i tolv manader, nu maste jag kdpa en lagenhet!” Utan det ér de intressenterna
som har vagt fram och tillbaka. Det &r ofta dessa man kan se kan komma till ett beslut om
man lagger till en sadan har kampanj, jag ser inte att man far nagra nya kunder av detta
erbjudande “
Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad

“Jag ser inte det som en langsiktig 16sning pa problemet. Men visst kan det vara trevligt att
ha 0 kr 1 hyra forsta &ret. Men jag tror inte den hér modellen ar sd betydande.”

- Respondent B, Bostadsutvecklare

En annan idé som respondent B tar upp ar att det i marknadslaget vi ser nu skulle vara mer
fordelaktigt att sékra bostadsrattsforeningen fran en rantehojning (Personlig kommunikation, 14
mars, 2023). Detta dr ndgot som bostadsutvecklaren som respondent B jobbar for nyttjar idag och
han ser det som en idé som &r desto mer positivt for kdparen. Dock har det visat sig vara en idé som
kopare ibland har svart att forsta.
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“Réntesdnkning dr ndgot som vi jobbar med. Om rintan skulle ga upp till exempelvis 9 % sa
har vi 1ast den vid 5 % och sa betalar vi mellanskillnaden om sa skulle bli fallet [...] vi har
dock markt att denna &r lite for kranglig for kunderna att forsta. De ser tyvarr inte vinningen
1 det alla gdnger.”

- Respondent B, Bostadsutvecklare



+ Modellen nyttjas idag av bostadsutvecklare och den har visat sig positiv pa sa satt att den
skapar fler antal genomfdrda kop.

- Modellen ses som en kortsiktig 16sning.
- Modellen lockar inga nya kopare till projektet.

e Modellen ses som mer fordelaktigt om summan ar lagre och erbjudandet i stéllet strécker sig
dver en langre tidsperiod.

e Rantesédkra bostadsrattsforeningen kan vara en annan idé da det skapar en trygghet genom
att koparen far vetskap om att foreningen kommer att ha en tryggad ekonomi, vilket ger en
sékerhet i en mindre sannolikhet for hyreshojning.

+ Fordelar - Nackdelar o Forbattringsforslag

4.2.3 Modell 3 - Forsaljning av ett lagenhetsskal

Modell 3 innebar att bostadsutvecklaren enbart séljer ett fardigt 1agenhetsskal och att kdparen
sjalv bygger fardigt bostaden invandigt. Férdelarna som denna modell bygger pa ar att koparen
kan flytta in i bostaden tidigare och da ocksa kunna sélja sin befintliga bostad tidigare. Modellen
medfor &ven att det finns mojligheter att kopa ett billigt boende da du sjalv kan valja material &
byggdelar som har ett lagre pris samt utféra arbetet sjalv.

Manga bostadsutvecklare namner att detta ar en tanke de sjélva haft men att de upplever manga
fragetecken i de praktiska- och juridiska delarna.

“Ja den hédr idén har jag trott pa lange, att den kan vara intressant. Men jag vet att den éar lite
knolig att fa till med bostadsreformen, men jag vet att nagon bostadsutvecklare har lyckats.
[...] Det skulle kunna vara en 16sning for nuvarande marknad just for att den &r valdigt
priskénslig.”

Johannes Oberg,
Forséljningschef, Peab Bostad

“Tanken &r valdigt intressant for da hade man verkligen kunnat prigla den egna bostaden
och snickrat sjdlv helt enkelt. [...] Utmaningarna 1 det hér &r vil att fa ldgenheter godkénda
som bostad. Det gar sékert att gora pa nagot satt, men vi har inte riktigt knackt den juridiska
ndten pa hur man skulle ligga upp det. [...] Sedan uppstar fragan var i tidsfonstret den
enskilde ska hinna bygga klart eller om man kan fa ett slutbesked. | modellen kanske man
rent praktiskt behover ett badrum och sant pa plats. Sa att det inte ar nagon som slarvar med
ett tatskikt eller liknande. Allt som ar tekniskt maste ju finnas pa plats.”
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Martin Lundblad, Salj- &
Marknadsansvarig, Riksbyggen

“Intressant modell som borde utredas mer. Finns vissa entreprenadjuridiska, praktiska men
dven forsdkringsrisker som kraver ndrmare utredning”.

- Azra Kadribasic,
Chef Nyproduktion, HSB

“Detta kan sdkert tilltala manga. Problemet ar att vi inte kan fa slutbesked pé bygglovet ifall
bostaden inte ar fardig, saknar kok etcetera. Vilket da innebér att kdparen pa nagot satt
maste Overta slutforandet av bygglovsprocessen. Lite krangligt, men gar nog att l6sa pa
nagot sitt.”

Martin Everbring,
Projektutvecklare, Ekeblad Bostad

Utdver det dvergripande intresset for modellen ser respondenter positivt pa méjligheten att kunna
satta en egen pragel pa bostaden.

“Om man ténker alla som koper en ldgenhet och som vill renovera sa ar det rétt tacksamt att
fa kopa nar allt ar nytt och frascht. Jag far bygga pa en tom lagenhet och fa det exakt som
jag vill ha det och inte som nagon annan. Jag kan tanka mig att det ofta uppkommer tankar
vid renovering av dldre ldgenheter; varfor har ni satt viggen har? Varfor har ni gjort s&?”

Johannes Oberg,
Forséljningschef, Peab Bostad

Forutom de positiva inspelen respondenterna lagger fram, forevisas kritik fran bostadsutvecklare
dar de formedlar en viss osékerhet kring hur vida affaren i modellen star sig.

“Jag vet inte om det &r en 16sning for den hdr marknaden, men jag tror att det dr en valdigt
intressant produkt. [...] Svarigheten blir att fa det kostnadseffektivt, det foretaget jag sett
genomfort denna modell hade utmaningen med att det inte blev tillrackligt stor prisskillnad,
sa det blev inte vart det. Att du som kund far merjobbet att renovera men kanske enbart
sparar 200 000kr.”
Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad

Fler respondenter staller sig fragande till hur stor den faktiska kostnadsskillnaden blir och om den &r
tillrackligt stor for att ge tankt effekt.

“Jag ser ju att anledningen till att man kdper en nyproducerad bostadsrétt dr for att man vill

ha nagonting nytt och frascht. En fraga i detta sammanhang ar ocksa hur mycket billigare
det blir p4 grund av detta. [...] Det #r klart att kan du komma ner 30-40% i pris. Da kan
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detta bli aktuellt for da kan du na en malgrupp som ser en anledning att detta kan vara ett
battre alternativ. Men jag upplever inte att denna idé ger den prisskillnaden, i alla fall inte
vad jag har sett.”

Respondent B, Bostadsutvecklare

“Det ar fragan, hur mycket vi kan spara. Men det kanske inte dr det som dr det viktiga, utan
det kanske ar mer att man kan fa vara kreativ och gora det man sjalv vill, men jag tror
egentligen inte att det dr s& mycket vinning dér.”

Martin Lundblad, Salj- &
Marknadsansvarig, Riksbyggen

Manga delar ocksa meningen att malgruppen for denna typ av projekt kan vara nagot smalare och
inte moter efterfragan hos den stora massan.

“Jag vet att det har testats p& nigra platser men jag tycker inte det verkar finnas nagon stor
efterfragan pa detta. Vi har gatt fran en bostadsmarknad dar det ar hgkonjunktur, vi har en
inredningstrend som blommar, det ska renoveras och allt sadant. Bostadsutvecklaren har
egentligen gatt mot en utveckling dér du ska vara unik, och du ska kunna gora hur manga
tillval som helst. Nu gar vi i stéllet mot trenden dar man vill ha en stabil bostadsutvecklare
som gor bra val at dig. Du vill ha tre olika forslag att valja pa inte mer, och dar utvecklaren
lamnar garanti pa allt. Nu tror jag att det &r mer eftertraktat. [...] Jag tror att det &r svArt att
hitta just den malgruppen for ett projekt, dar alla vill ha 16sningen av ett lagenhetsskal. Jag
tror att det finns personer men jag tror inte att det ar lage nu att bygga hela sddana projekt.”

Madeleine Eneskjoéld, VD,
Juni strategi och analys

“Fungerar bra, det finns ett foretag som specialiserat sig pd detta och byggt ndgot projekt. Vi
har dven ett uppdrag har i Goteborg for en utvecklare med samma princip. Lockar en liten
annan malgrupp an vid vanlig nyproduktion da det finns stérre mojlighet att bygga som man
sjélv vill ha det.”

Adam Andreasson, Fastighetsméklare
nyproduktion, Nya Kvadrat

“Jag tror det skulle kunna ge en annan typ av kdpare. Jag tror kanske mindre byggfirmor
skulle vara intresserad av att kdpa pa ett sadant satt. De koper ett tomt lagenhetsskal och sa
bygger de klart, [...] manga byggforetag bygger villor, men de kan inte bygga lagenheter for
det &r ett for stort projekt och en for stor investering. Men att kdpa tre sadana har lagenheter
kanske skulle vara ett alternativ.”

Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad
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+ Modellen anses spannande da det &r en idé som inte utforskats pa bred front tidigare.

+ Modellen skapar en mojlighet att sétta en egen pragel pa bostaden.

+ Modellen 6ppnar upp for en ny malgrupp som ar mindre byggforetag.

- Det finns juridiska oklarheter med modellens utférande.

- Prisskillnaden &r for liten for att modellen ska skapa attraktivitet som en billigare 16sning.

- Modellen riktar sig mot en for specifik malgrupp.

+ Fordelar - Nackdelar e Forbattringsforslag

4.2.4 Modell 4 - Ingen risk for dubbla hyresavgifter

Ingen risk for dubbla hyresavgifter ar en modell som baseras pa att bostadsutvecklaren sékrar upp
att koparen inte behover betala dubbla hyror om koparen inte lyckas sélja sin befintliga bostad. Det
innebar att under ett visst antal manader nar koparen fatt tilltrade till sin bostadsratt, star
bostadsutvecklaren for hyresavgiften pa den nyproducerade bostaden. Detta for att koparen ska fa
langre tid pa sig att saga upp eller salja sin tidigare bostad.

Respondenterna svarar nastan alla i enighet att detta &r nagot som deras foretag nyttjar och ar
valbekanta med.

“V1 har detta. Vart trygghetspaket innebar att vi som bostadsutvecklare betalar den gamla
bostadens kostnader upp till ett visst belopp i upp till 6 manader om kunden valjer att flytta
in i sin nya. Om de i stallet véljer att bo kvar i den gamla kan de fa flytta fram tilltradet pa
den nya i upp till 3 manader. Allt for att de ska fa mer tid pa sig att salja bostaden. Det
fungerar bra.”

- Gunilla Slattas,
Forsaljningschef, OBOS Nya hem

“Denna modell anvinder vi, inte hela tiden men vi har i vart trygghetslofte nagra olika
scenarier da detta kan nyttjas. [...] du kan dels {4 avgiften betald av oss for den nya
bostaden i upp till tolv manader. Men du kan ocksa flytta fram tilltradet tre manader, for
vara fortursmedlemmar ar det hela sex manader. [...] Vi har haft det hir i ganska méanga &r,
men det blir forst i sana har tider det borjar anvandas. Nu ar det ju lite tuffare att fa salt till
de pengarna man kanske rdknade med att {4 ihop i sin affar.”

- Martin Lundblad, Sélj- &
Marknadsansvarig, Riksbyggen
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“En vél fungerande modell ménga utvecklare erbjuder idag i trygghetspaket av olika grader
och dessa hjélper absolut.”

Adam Andreasson, Fastighetsmaklare
nyproduktion, Nya Kvadrat

“Det dr manga som har det som en dubbelboendeforsakring. Vi hade den innan, vi har den
dock inte ldngre.”

Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad

“Vianvinder oss av denna, om du idag inte blir av med din befintliga bostad sé att du
kommer st med dubbla hyror. [...] Vi har haft den &ven innan radande lagkonjunktur.
Oftast beror detta problem pa att kunden sitter i en hyresratt och att de har ett langt
hyreskontrakt, sa att de star med dubbla hyror pa sa satt. Oftast handlar detta bara om nagon
manad och att vi da gar in och betalar deras hyra pa den nya bostaden de manader det
handlar om.”

Respondent B, Bostadsutvecklare

Det podngteras dock att eftersom banken oftast inte beviljar tva bostadslan sa kommer modellen
sallan att kunna anvandas i praktiken nar kopare star mellan tva bostadsratter. Anledningen ar att du
sallan far ett nytt bostadslan om du redan har ett Ian pa din befintliga bostad. Detta kréaver att du
saljer din befintliga bostad innan du far ett lan for att kdpa den nya, vilket innebér att du inte borde
hamna i situationen av att du har dubbla hyror.

“Nar du kommer till banken och sédger: “Jag har en forsdkring som sdkrar upp hdr” det
struntar bankerna i. Aven om det finns ndgon som betalar dina dubbla boenden i tolv
manader, sa maste banken anda se over tid “Kan vi ldna ut pengar till tvd bostdider for
dig? " nittio procent far nej pa det. Och de tio procent som far ja, de har sa bra ekonomi sa
de inte behdver den hér forsékringen. “

- Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad

“Dock kvarstér problematik i nedatgdende marknader nar kunderna riskerar att inte fa salt
sin befintliga bostad, detta &r allt som oftast ett krav for att kunderna skall kunna fa loss sina
pengar och fullgdra kdpet for den nya bostaden.”

Adam Andreasson, Fastighetsméaklare
nyproduktion, Nya Kvadrat
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En fraga som vacks ar om detta verkligen ar en I6sning med syftet att 6ka forsaljningen i en
lagkonjunktur. Nagra respondenter tror inte att detta ar en fungerande modell med syftet att locka
nya intressenter till ett projekt.

“Det hér &r lite hingslen och livrem. Jag tror att det kan trygga de som redan overvéger
mellan olika projekt. Men tror inte att det lockar nya kdpare.”

- Madeleine Eneskjold, VD,
Juni strategi & analys

“Jag tror mer pa att fokusera pa karnproblemet som &r att fa den nuvarande bostadens sald.
For den hir modellen dr ju egentligen bara en konstgjord andning for det problemet.”

Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad

+ Modellen anses vara val fungerande av de som redan nyttjar den.
+ Modellen tryggar speciellt de kopare som gar fran hyresratt till bostadsrétt

- Modellen tryggar troligtvis inte kopare som gar fran en bostadsrétt eller &ganderatt dar de
redan har lan, dar &r grundproblematiken en annan och de képarna nar sallan detta problem.

- Modellen later som en storre trygghet dn vad det ar, kunder kanner sig lurade

- Modellen tryggar inte koparen fér karnproblemet som ar att fa den befintliga bostaden sald.
Ar mer en “konstgjord andning” for det problemet.

+ Fordelar - WNackdelar o Forbattringsforslag

4.2.5 Modell 5 - Erbjuda koparen ett tillfalligt boende

Ett omtalat problem i dagens lagkonjunktur har varit problematiken att fa ett beviljat lanel6fte pa
en nyproducerad bostadsratt om du redan har ett 1an pa din befintliga bostad. Manga banker
staller idag kravet pa att du forst ska ha fatt din befintliga bostad sald innan du beviljas ett nytt
lanelofte, vilket innebar att du ej kan valja att kopa en nyproducerad bostadsratt. Alternativet for en
bostadsutvecklare i detta fall kan vara att erbjuda képaren till den nyproducerade bostadsratten ett
tillfalligt boende i form av en hyresratt under byggtiden. Detta skulle férenkla processen att fa ett
beviljat 1anel6fte och kdparen kan kanna en trygghet med att kdpa och sélja bostad pa samma
marknad.

Detta var en idé som manga respondenter till en borjan holl med om.
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”Denna idé tror jag pa, forutsatt att man har ett bestdnd av hyresritter som man kan nyttja.
Fran ett kundperspektiv sa tror jag att detta hade uppskattats. Jag kan tdnka mig att manga
upplever stress om de sjdlva annars behover hitta en tillfdllig hyresrétt under byggtiden.”

Martin Lundblad, Sélj- &
Marknadsansvarig, Riksbyggen

”Det tror jag absolut skulle funka. D4 fir ménga tryggheten att de kan salja pa samma
marknad, och de vet att de har ndgonstans att bo fram tills dess att deras nya bostad &r klar.
Detta ar ju annars en jittebromskloss...”

Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad

“Det ir s flertalet behdver gora pa marknaden som den &r just nu anda for att fa ett lan. Du
fir 1 ménga fall annars inte ett 14n om du inte redan salt din befintliga bostad.”

- Madeleine Eneskjold, VD,
Juni strategi & Analys

En annan fordel som Eneskjold tar upp som talar for denna idé ar att det framfor allt i storstdderna
Goteborg och Stockholm &r svart att fa tag pa en hyreslagenhet for detta syfte (Personlig
kommunikation, 4 april, 2023). Eneskjold tror att genom ett sadant erbjudande kan det vara en mer
trolig anledning att en kopare valjer att kopa fran just den bostadsutvecklaren. Utformningen av
denna modell forutsétter dock att en bostadsutvecklare ager hyresfastigheter, vilket inte alla gor. Ar
du idag en bostadsutvecklare som inte jobbar med hyreslagenheter sa blir det tydligt att fragan
vacks om det &r aktuellt att inforskaffa det endast for detta syfte.

Vi hade behovt investera i ett mindre bostadsbestédnd for detta 1 sé fall, och att gé in och
forvarva hyresratter for detta syfte, det ar svart. Men som séljchef hade jag sett det som ett
mycket attraktivt verktyg att kunna ta till.”

Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab bostad

” Denna id¢ tror jag kan vara bra, vi har dock inga hyresrétter i vért bestdnd.”

Gunilla Slattas,
Forsaljningschef, OBOS Nya hem

En annan idé som vécktes fran denna fraga var ett helt annat koncept. Kan det vara s att ett
’lagenhetshotell” med detta grundsyfte vore en god idé? Att en bostadutvecklare kan ingd ett
samarbete och pa sa satt kunna erbjuda tillfalliga lagenheter for de som valt att kopa en
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nyproducerad bostadsratt. Dock hur detta ska utformas for att fungera optimalt ar en kvarstaende
fraga.

”Om man har ett samarbete med nadgon, exempelvis ett bostadshotell sa skulle detta kunna
vara en fordel for de utvecklare som ej idag har ett befintligt hyresbestand som kan nyttjas.
Nackdelen ar ju givetvis om ingen véljer att hyra dessa.”

- Yngve Karlsson, Fastighetsutvecklare,
Development partner

+ Modellen kan vara avgorande i dagens marknadslage for att ge personer mojlighet att fa ett
beviljat banklan.

+ Modellen ses som fordelaktig da det idag ar svart att i storstaderna fa tag pa en tillfallig
hyreslagenhet om koparen faktiskt vill sélja i samma marknad som de kdper sin
nyproduktion.

- Modellen anses inte som aktuell av de bostadsutvecklare som inte har nagra hyreslagenheter
i sitt bestand.

- Galler specifikt vid dagens marknadslage och den lagkonjunktur vi befinner oss i. Nar
marknadslaget forandras och vi ej ar i en lagkonjunktur langre kommer kanske inte behovet
av dessa hyreslagenheter finnas kvar.

- Samarbeta med ett lagenhetshotell for att kunna erbjuda denna tjanst vid ett tillfalligt samre
marknadslage.

+ Fordelar - Nackdelar e Forbattringsforslag

4.2.6 Modell 6 - Angerrétt

Efter att du signerat ditt forhandsavtal &r du idag bunden till att genomféra ditt kop. Du har 7
dagars betanketid fran dagen du far ditt avtal, innan du signerar det men déarefter ingen rétt att
frantrada avtalet om du skulle angra dig. En angerrétt skulle dock kunna ses som en trygghet for
koparen. Efter att du signerat ditt forhandavtal kan du i vissa projekt fa véanta flera ar innan du
sedan far tillgang till din bostad, vilket kan leda till helt forandrade livssituationer och att det
egentligen inte ar aktuellt for dig att flytta in i din nyproducerade bostadsratt nar den vél star
klar.

En angerratt skulle trygga koparen till att vaga signera ett férhandsavtal och darmed kopa en
nyproducerad bostadsratt, men flertalet respondenter ser att modellen behdver justeras for att
fungera for bada parter.

“Jag ser att detta skulle behdva begransas pa nagot sétt i sadana fall, risken blir for stor for

bostadsutvecklaren da majligheten for avhopp kan leda till att det inte finns nagra affarer
kvar nér det ar dags for inflyttning.”
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Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab bostad

” Detta tror jag kan trygga koparen, dock hamnar ju all risk hos bostadsutvecklaren. Oklart
om man skulle vaga bygga i ett sadant har skede. Men jag tror att modellen skulle leda till
att fler vagar kliva in i en affar, specifikt nu nér vi befinner oss i en lagkonjunktur. Den
behover dock begransas pa nagot satt. Annars kommer det inte vara nagon
bostadsutvecklare som vagar bygga.”

- Respondent B, Bostadsutvecklare

Modellen har en grundlogik men den anses behdva begransas och risken behdver fordelas jamnare
mellan kdpare och séljare. De storre bostadsutvecklarna i Goteborg uttrycker dock att de vid
sérskilda handelser alltid forsoker hjalpa de som signerat ett forhandsavtal men som sedan av en
specifik anledning inte kan genomfora kopet. Exempelvis kan arbetsloshet, ett nekat lanelofte eller
allvarlig sjukdom vara ett sadant fall.

”Jag tror ju dock att de flesta bostadutvecklare som rar om sitt namn redan idag ar ganska
I6sningsorienterade och forsoker hjélpa sin kopare vid sarskilda handelser som gor att de ej
langre kan genomfora kdpet. Det blir ju varre om kunder forséker komma ur ett avtal for att
marknaden har vikt. Att man inte gor en lika bra affdr langre

- Martin Lundblad, Salj- &
Marknadsansvarig, Riksbyggen

En annan aspekt att rdkna med &r att spekulationskoparen kommer att 6ka om angerrétt skulle vara
mojligt. Det ar ett problem som de senaste aren har minskat i branschen, detta &r nagot som inte
Onskas Oka igen.

”Jag tror att detta absolut kan leda till fler affarer men jag tror ocksé att detta kommer leda
till att folk koper mer pa spekulation vilket inte blir bra for bostadsutvecklaren. Risken laggs
helt pa bostadsutvecklaren och kdparen tar ingen risk alls egentligen. Ur kundperspektivet
valdigt fordelaktigt men jag tror inte detta ar hallbart.”

Madeleine Eneskjold, VD,
Juni strategi & analys

En annan aspekt &r att bostadsutvecklare i de flesta fall har en finansiering av sina projekt som &r
beroende av lan fran banker. Respondenterna framfor att bankerna ofta stéller krav pa att en viss
procent av alla byggda bostader ska vara salda innan byggstart for att de ska bevilja foretaget ett
lan. Ar angerratt dd mojligt behdver det 6verliaggas hur detta ska behandlas fran bankens hall.

“Var bank kriver ett visst antal sélda ldgenheter med bindande avtal for att l&na ut pengar
for byggnationen.”

Martin Everbring,
Projektutvecklare, Ekeblad bostad

31



“Eftersom finansieringen av sjélva projektet allt som oftast &r beroende pa en viss grad av
forsaljning sa skulle ett par kdpares avhopp med hanvisning till detta kunna 6ppna upp for
avstannade byggnationer och finansiella problem inom projekten.”

Adam Andreasson, Fastighetsméaklare
nyproduktion, Nya Kvadrat

+ Modellen ér till fordel for koparen da du aven efter att du signerat forhandsavtalet kan angra
dig och dra dig ur kopet.

- Modellen innebéar en for stor risk for bostadsutvecklaren da de riskerar att ha osalda
lagenheter ndr det &ar dags for inflyttning.

- Modellen skulle troligtvis 6ka antalet spekulationskopare.

- ldag sétter banken krav pa bostadsutvecklaren att de ska ha en viss procent salda lagenheter
innan byggstart for att fa ett beviljat lan, detta skulle skapa osékerhet i relationen mellan
bank och bostadsutvecklare.

+ Fordelar - Nackdelar o Forbattringsforslag

4.2.7 Modell 7 - Foérsaljning sker narmare inflyttning

Forsaljning av bostader narmare inflyttning ar nagot som kraver ett starkt ekonomisk kapital hos
bostadsutvecklaren. Om du ska kunna bygga pa spekulation och utan att du salt nagra bostader
innan du startar byggnationen innebar detta ofta att du inte far nagot finansiellt stod fran banken
utan far finansiera hela projektet sjalv. Det ar dock nagot som skulle kunna leda till att kopare
kanner sig trygga for att ta beslutet att genomféra affaren. Du kan se och ta pa produkten du ska
kdpa. Och koper inte din nyproducerade bostadsratt endast fran ritningar. Det gor det ocksa lattare
att sélja och kopa bostad pa samma marknad vilket annars har setts som en osakerhet i dagens
marknadslage.

Flertalet av respondenterna papekar att det ar sa det blir i flertalet projekt for tillfallet oavsett om det
var tanken fran borjan eller inte. Far bostadsutvecklarna inte bostaderna salda har de antingen
pausat eller avbrutit projekten helt. Det finns vissa storre bostadutvecklare som finansierat projektet
sjdlva och pa sa satt kunnat fortsatta bygga projektet trots lag eller ingen forsaljning alls fran start.

Vi har ett sadant projekt pa géng just nu faktiskt, dér vi bygger 100 procent pa spekulation.
Saklart ar det en risk att starta dessa projekt da vi innan byggstart valt att inte sélja en enda
lagenhet. [...] Samtidigt kan man inte vénta for 1dnge med forsiljningen heller om man ska

fa alla lagenheterna salda innan projektet ar helt klart.”

- Respondent B, Bostadsutvecklare
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”Vi har ett sadant projekt i gang nu, dar det ar en forening som vi inte borjat sélja i &nnu
men dar bygget ar i full gang. Tanken var inte detta fran borjan men nagot som marknaden
resulterat i, vi ser dock inte att det blir ett problem langre fram med forséljning da det gick
bra med forséljningen i ett av de andra husen som byggs samtidigt pa platsen. [...] om man
leker lite med tanken, att du 6 manader innan inflyttning kan signera dig pa en lagenhet, da
kan du redan se hur den ska bli och du kan komma upp och titta pa den utsikt som du
kommer fa etcetera. Jag tanker ocksa att 6 manader kanske du behéver anda for att ordna
med forsédljning pa din befintliga bostad. [...] Vi har dven haft ett sddant projekt i Stockholm
tidigare dar vi byggde klart helt innan forsaljningen da vi var sékra pa att den har produkten
finns det kopare till, dér blev det succé.”

- Martin Lundblad, Séalj- &
Marknadsansvarig, Riksbyggen

En annan intressant fraga som uppkom vid diskussion av modellen var vilken malgrupp som &r rétt
att rikta sin forsaljning mot i en lagkonjunktur. Det kanske inte & samma malgrupp som
utvecklaren i vanliga fall riktar sig mot. Eneskjold tror att den malgrupp som trots lagkonjunkturen
anda ser sig investera i en bostadsrétt &r den lite mer seniora gruppen av manniskor som har ett
tryggare kapital (Personlig kommunikation, 4 april, 2023). Darfor borde bostadsutvecklaren vid
byggnationer pa spekulation rikta sitt projekt till den malgrupp som koper vid en lagkonjunktur och
da ocksa bygga med de kvalitéer som den specifika malgruppen eftersoker.

”Jag tror inte att alla malgrupper ar ute efter att kopa en nyproducerad bostadsritt i en
lagkonjunktur, for privatpersonen har pldnboken blivit extremt mycket tunnare nu [...] De
malgrupper som har méjlighet att kdpa bostader i en lagkonjunktur ar generellt sett de som
redan &r etablerade pa bostadsmarknaden och som kan finansiera ett kop genom varden i
befintlig bostad eller med stabila inkomster, det vill séga de som &r mitt i livet eller seniorer.
Vidare har sammanboende det mer forspant an ensamhushall, men sa ar det i alla
marknader”

Madeleine Eneskjold, VD,
Juni strategi & analys

Men oavsett malgrupp tror 6vergripande del av respondenterna att detta ar nagot som skulle fa
kdparen att kénna sig tryggare i att ta ett beslut. Det ar konstaterat att flertalet av bostadsutvecklarna
i Goteborg har provat eller funderar pa att prova denna typ av byggnation och forsaljning.

“Detta kan vara en tdnkbar vig som marknaden kommer att gd mot ”

Gunilla Slattas,
Forsaljningschef, OBOS Nya hem

”Detta dr en modell vi har tittat pa och som ses som intressant”
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Azra Kadribasic,
Chef Nyproduktion, HSB

Vi dr mitt uppe i ett sadant projekt just nu faktiskt”

Johannes Oberg,
Forsaljningschef, Peab Bostad

Modellen skapar forutséttning for att kunden ska kunna se pa produkten innan de koper och
behover inte endast ta beslut fran ritningar.

Modellen tillgangliggor for koparen att salja och kopa bostad i samma marknad.
Modellen kraver att bostadsutvecklaren har ett starkt eget kapital.

Modellen innebar en hdg risk for bostadsutvecklaren da den kan innebéra att flertalet kopare
angrar sina kop och det vid inflyttning finns osalda lagenheter.

+ Fordelar - Nackdelar e Forbattringsforslag

4.2.8 Modell 8. Godkanna forsaljning av forhandsavtal

Modell 8 innebar en &ndring i bostadsrattslagen som gor det mojligt for koparen att sélja ett
signerat forhandavtal vidare till en ny kdpare. Detta med syfte att trygga kunden da de kan vélja att
salja sitt forhandsavtal vidare om de angrar sitt kop.

Detta skulle innebdra en lagandring som enligt vissa av respondenterna skulle ge mojlighet for
spekulationskopare att etablera sig pa marknaden.
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“Man vill inte att det blir en spekulation i den hér typen av produkter, att man kdper ett antal
forhandsavtal for att det spekuleras i en uppgang. Man vill ofta som bostadsutvecklare ocksa
komma fran att folk kdper en bostad pa ritning bara for att spekulera i och sedan ska de sélja
den och inte bo dar, ofta vill man ju ha nagot typ av commitment. Det ar en avvagning dar
mellan att inte skapa en parallell spekulationsmarknad pa bostadsratterna, samtidigt som
man naturligtvis vill fa ndgon form av exitmajlighet om du far vésentligt forandrade
forutsattningar for det bostadskopet som du @nda anses ha gétt in 1.”

Rikard Ljunggren, VD,
Fastighetsagarna GFR

“Jag tror inte pé att mojliggora forséljning av forhandsavtal. [...] Jag tror faktiskt inte alls pé
det, utan da ar det bittre att man later upplételse av bostadsritt ske tidigare.



Ingrid Uggla, Bostadsjurist

“Det skulle kanske 6ppna upp for de som “maste” komma ur sina avtal. Det skulle ocksa
Oppna upp for spekulationer tror jag. Att teckna forhandsavtal i spekulativt syfte och sedan
salja det vidare. Vad det far for finansiella konsekvenser i slutet ar svart att saga i forvag.
Det beror mycket pa hur marknaden &r ocksd.”

Carl-Magnus Oredsson,
Jurist, Boverket

“Lagdndring om forsdljning av forhandskontrakt tror jag bara gynnar
spekulationskdparna.”

Olof Eriksson, Marknadsstrateg,
Property people

“Jag tror att det utifran bostadskoparens perspektiv kédnns lite otryggt, jag tror att man tycker
det &r krangligt. Utan da ar man mer inne pa spekulationskdparna som vill képa och sélja
och som &r riskaverta. Jag ser att enda anledningen till att man skulle vilja sélja sitt
forhandavtal &r vid extrema fall, du &r skild, din ekonomi &r i botten osv. Jag tror inte att
detta dr ndgot som tryggar den stora massan.”

Madeleine Eneskjold, VD,
Juni strategi och analys

Det blev tydligt att bostadsutvecklare och bostadsjurister endast trodde att denna idé skulle leda till
spekulationskop. En yrkesroll som talar emot dessa asikter ar maklare. Maklaren tror att en
forsaljning av forhandsavtal pa en ny marknad kan vara en god idé.

“Jattebra forslag som i min mening redan borde vara tillatet. Skulle innebira lite extra
administration men inte mycket mer dn det och skulle inge en biéttre trygghet f6r koparen.”

Adam Andreasson, Fastighetsméaklare
nyproduktion, Nya Kvadrat

Ingrid Uggla tidigare verksam som rattssakkunnig pa bostadsdepartementet vid tillkomsten av 1991
ars bostadsrattslag samt medforfattare till lagkommentaren, uttrycker att hon inte tror pa idén om att
ge mojlighet for forsaljning av forhandsavtal. Hon kommer i stéllet med ett nytt forslag till hur
kdparen kan tryggas. Hennes forslag ar att i stallet forbjuda férhandsavtalet helt (personlig
kommunikation, 7 mars, 2023). Uggla forklarar att hon sett manga tvister pa nara hall dar
ekonomiska problem uppstatt for kdparen efter att forhandsavtalet skrivits pa.

“Jag har bara ett recept, Forbjud forhandsavtal! [...] Jag kommer tillbaka till det, jag séger
till alla att: skriv aldrig pa ett forhandsavtal, vi vet inte vad vi far. [...] Man kan annars
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infora att forhandsavtal far tecknas tidigast sex manader innan inflyttning. For att man da
skulle kunna gora de hér tillvalen som kravs eller sa far man forbjuda det helt. »

Ingrid Uggla, Bostadsjurist

Uggla framfor att det i stéllet enbart borde vara ett bokningsavtal som képaren behover betala en
avgift for.

”Jag tror mer pd att bara ha ett bokningsavtal, da far bostadsutvecklare veta vilket intresse
som foreligger och att man skulle kunna ta ut 35 000-50 000kr. Tar du inte ut nagon
kostnad, da visar alla intresse d&ven om de inte har intresse, och det vill man inte. Jag tror att
det enda ratta &r att endast ha ett bokningsavtal och att forbjuda forhandsavtal.”

Ingrid Uggla, Bostadsjurist

Uggla aterkommer flertalet ganger till att forbjuda forhandsavtal och poéngterar att det inte ar langt
borta om hon far bestamma (personlig kommunikation, 7 mars, 2023). Carl-Magnus Oredsson delar
inte samma mening.

“Jag har inga asikter om att forbjuda forhandsavtalet. [...] Jag kan tycka att i ménga fall nér
man ska starta ett projekt sa ar forhandsavtal en forutsattning for att fa ekonomi i projektet.
Dar har ju ocksa intygsgivaren en roll om man vill ta emot forskott sa ska ju intygsgivaren
godkanna att den har ekonomiska planen, alltsa kostnadskalkylen som ér till forhandsavtalet,
att den da framstar som hallbar. Den ska da registreras hos Bolagsverket, sa det finns ju ett
system ocksa, som ar skydd for férhandsavtalstecknaren.”

Carl-Magnus Oredsson,
Jurist, Boverket

+ Modellen skapar en mojlighet for koparen att anga sig.

+ Modellen paverkar inte bostadsutvecklaren namnvart da képaren sjalv ser till att det finns en
ny kdpare till bostadsratten.

- Modellen okar risken for spekulationskdpare i affaren.

- Mer administrativa uppgifter for bostadsrattsforeningen da de behover godkéanna nya képare
till bostadsréatten.

e En idé som uppkom var att forbjuda foérhandavtalet och istallet l1agga mer vikt i

bokningsavtalet som inte &r bindande och att det skulle inneb&ra en bokningsavgift for att
minska risken for spekulationskopare.
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+ Fordelar - Nackdelar e Forbattringsforslag

4.2.9 Respondenternas expanderande svar

Det framkommer fran flertalet respondenter under studien att den dvergripande tryggheten oavsett
konjunkturlége ar for svag eller ojamnt fordelad i den nu géllande bostadsrattslagen.

Dock har det skett andringar i lagen som bérjade galla fran januari 2023 dar syftet varit att 6ka
tryggheten for koparen. Vid en intervju med Carl- Magnus Oredsson som var med och skrev
rapporten “starkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden” som ir ett av underlagen som riksdagen
grundat sin lagandring fran, sa uttrycker han att han tycker det ar bra av regeringen att det tagit
nagra av deras synpunkter fran rapporten vidare dven om de inte tog alla (personlig kommunikation,
22 mars, 2023).

Ett annat spannande inspel kommer fran nagra respondenter gallande statliga subventioner. Att det
skulle behovas statliga subventioner for att fa ratsida pa situationen just nu. Ett exempel kommer
fran Rickard Ljunggren som uttrycker att hushallens ekonomi &r det verkliga problemet just nu och
att staten behdver hjalpa till med betalningsoférmagan pa efterfragningssidan, snarare &n att skapa
subventioner som stimulerar utbudet och produktionen pa byggsidan (personlig kommunikation, 21
mars, 2023).

En givande aspekt som framkom under diskussion med juristerna var att koparen vid tvister anses
som otrygg. Skulle képaren anse att bostadsutvecklaren eller bostadsrattsforeningen brutit mot
regel, avtal eller lag kan de idag vélja att detta tas vidare fér beddmning av den allménna
domstolen. I den allméanna domstolen star den forlorande parten for de rattegangskostnader som inte
tacks av statligt kapital. Detta kan i manga fall innebara hoga kostnader. Kostnader som av kparen
kan ses som stora behdver inte vara betydande for bostadsutvecklaren eller féreningen. Vilket enligt
Uggla skapar en ojamnvikt mellan parterna (personlig kommunikation, 7 mars, 2023).

Uggla ger ett annat forslag pa att dessa tvister i stéllet bor hanteras av hyresnamnden. Hon beskriver
att hyresnamnden ar mer kunniga pa fragor som rér bostadsratter samt att i hyresnamnden sa star
parterna for sina respektive kostnader. Uggla ser att de delade kostnaderna skapar mojlighet for
koparen att vaga lyfta fragor vidare (Personlig kommunikation, 7 mars, 2023). Oredsson lamnar
ocksa ett forslag pa hur dessa tvister kan losas pa ett annat satt, namligen av den allménna
forvaltningsdomstolen (Personlig kommunikation, 21 mars, 2023). Han beskriver att parterna i den
allmanna domstolen ocksa star for sina respektive kostnader vilket Uggla tidigare uttryckt skapar
mojlighet for koparen att vaga ta tvisten vidare. Oredsson uttrycker aven att den allmanna
domstolen skulle vara skyddande eftersom parterna da ses som tva enskilda mot varandra.
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5 Diskussion

[ kommande kapitel diskuteras utfallet av huvudprojektets resultat kopplat till studiens
bakgrund och empiri. Kapitlet innefattar en 6vergripande analys samt enskilda diskussioner
av respektive modell.

5.1 Overgripande analys

Att kopare till nyproducerade bostadsratter ar otrygga styrks dels av de lagandringar som tradde i
kraft i januari 2023 i bostadsrattslagen. Regeringens har uttryckt i en skriftlig proposition fran 2022
att grunden till lagandringen beror pa att tryggheten for den som képer en nyproducerad bostadsrétt
har flertalet brister (Prop. 2021/22:171). Att kbparen &r otrygg styrks &ven av resultatet i studien.

En lagkonjunktur satter koparen i en mer utsatt miljo, med héjda rantor och hog inflation blir fler
aterhallsamma med bostadsinvesteringar. Detta framkommer i resultatet men styrks ocksa av
Boverket som skriver att efterfragan pa nyproducerade bostadsratter markant sjunkit sedan februari
2022 da kriget i Europa inleddes och samhéllsekonomin paverkades negativt (Boverket, 2022d).
Boverket, riksdagen och nagra av respondenterna intygar darmed att koparen till en nyproducerad
bostadsréatt oavsett konjunkturlage ar otrygg, men att det skapas en an mer otrygg situation for de
som valjer att ga in i en bostadsrattsaffar under en lagkonjunktur.

Efter intervjuer med bostadsutvecklare i Géteborg har det klargjorts for skribenterna att en kdpare
till en nyproducerad bostadsrétt riskerar att hamna i fler otrygga situationer vid en lagkonjunktur an
I andra konjunkturldgen. Anledningen till detta &r att bostadsutvecklaren likt privatpersonen hamnar
i en mer utsatt situation vid en lagkonjunktur. Exempelvis sa paverkas aven foretagen av bankernas
rantehojningar och hogre stallda krav vid lantagning. Inflation och 6kade materialkostnader
paverkar aven de bostadsutvecklaren. Att byggprojekt paverkas negativt av en lagkonjunktur styrks
aven av Boverket och deras byggprognos fran 2022 (Boverket, 2022d). De beskriver hur
bostadsutvecklare far avbryta, eller skjuta fram planerade projekt da intresset fran privatpersoner
minskar samt att byggmaterial och andra kostnader 6kar. Det i sin tur gor att den ekonomiska
kalkylen for projekten inte gar ihop.

Manga av modellerna som tagits fram av skribenterna som sedan har diskuterats med sakkunniga i
branschen har pavisats behova justeringar for den specifika bostadsutvecklaren. Samtliga
bostadsutvecklare har olika forutsattningar och hanterar byggprojekten pa skilda satt. Det har ocksa
visat sig att nagra av modellerna kan behdva justeras eller kombineras for att ge 6nskad effekt.

5.2 Modell 1 — Vardegaranti pa din nya bostadsratt

Modellens grundutformning kan enligt resultatet anses som fordelaktig for kdparen, dock
framkommer andringsforslag dar koparen sannolikt skulle tryggas ytterligare. En aspekt som
framkom géllande modell 1 var att en forsakringspartner kan se férdel med att erbjuda det. Detta
skulle enligt resultatet vara mer fordelaktigt for den typen av foretag da de kan tjana pengar pa att
salja forsakringen. Det kan ocksa antas att detta skulle vara fordelaktigt for bostadsutvecklaren da
risken skulle hamna hos en annan part.

Resultatet pavisade ocksa att det skulle skapa storre trygghet om modellen ger en vérdegaranti pa

koparens befintliga bostad i stéllet for den nyproducerade bostadsratten. Det skulle da vara en
l6sning for ett av de problem som framkom i forstudien dar koparen ansags otrygg da den befintliga
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bostaden och den nya saljs och kops i olika marknader. Bostadsutvecklare i Goteborg menar att om
de pa nagot satt kan vardera och lamna en vardegaranti pa koparens befintliga bostad vid samma
tillfalle som koparen lamnar intresse for den nya, sa skapas en storre trygghet for koparen. Séljs inte
kundens befintliga bostad till det véarderade priset, star bostadsutvecklaren for den vardeminskning
som skett fran varderingstillfallet. Forslaget skulle innebara en storre risk for bostadsutvecklaren
men inge en storre trygghet hos képaren, vilket troligtvis skulle leda till att fler privatpersoner vagar
kopa en nyproducerad bostadsratt i en lagkonjunktur. Andringarna i modell 1 skapar en ny strategi
som kan anses som mer fordelaktig for kdparen och skribenterna anser modellen som gynnsam att
lagga vidare forskning pa.

5.3 Modell 2 - Slopade avgifter pa din bostadsratt forsta aret

Modell 2 pavisas i resultatet som en valbeprévad modell som de flesta av de intervjuade
respondenterna redan nyttjar i radande lagkonjunktur. Modellen ar nagot som respondenterna
belyser som funktionell och som faktiskt fyller sitt syfte till att 6ka forsaljningen. Nagot som ocksa
framkommer i resultatet & dock att denna modell inte leder till nya kdpare utan i stallet &r en
avgorande faktor for kdparen som redan véljer mellan olika projekt och olika bostadsutvecklare.

Ett forbattringsforslag som framkommer &r att modellen ar mer foérdelaktig om den stracker sig éver
en langre tidshorisont. | stéllet for att erbjuda avgiftsfritt forsta aret kan det ses som mer fordelaktigt
att erbjuda halva avgiften dver tva ar. Detta blir oavsett samma summa for bostadsutvecklaren, men
ett intressant resultat som framkom &r att det upplevs som en mer trygg kansla for koparen da det
laser kostnaden 6ver en langre tidsperiod.

En annan aspekt som framkom vid diskussion av modellen var ett forslag om att i stallet for att
erbjuda avgiftsfritt, rantesakra bostadsrattsféreningen. Skribenterna anser detta som en intressant
aspekt da det i forstudien framgick att kopare ser otrygghet med att nya féreningar ofta ar hogt
belanade och darfor paverkas av rantehdjningarna vid en lagkonjunktur. Dock ser skribenterna detta
som ett forslag pa en ny modell som kraver ytterligare utforskning, och inte att det &r en modell som
kan anvandas i stéllet for modell 2 utan som ett komplement for att skapa en &nnu tryggare kopare.

5.4 Modell 3 — Forsaljning av ett l1agenhetsskal

Modell 3 &r en modell som bostadsutvecklare har haft manga egna idéer om tidigare, men dar dem
upplever oklarheter om hur denna modell ska fungera i praktiken med gallande lagstiftning och
riktlinjer som behover féljas. | resultatet framkommer det att en bostadsutvecklare inte kan lamna
Over en nyproducerad bostadsrétt till dess nya kdpare, innan den uppfyller vissa byggnadstekniska
krav. Kraven ska sedan godkannas av en extern part vid en slutbesiktning. Detta dr nagot som
skapar osakerhet for hur de juridiska delarna fér modellen ska l6sas.

Det framkommer dock att det finns en enighet om att modellen har en valdigt specifik malgrupp.
Dock ar respondenterna mer fragande till om den malgruppen ar redo att ga in i en affar under en
lagkonjunktur. Respondenterna har ocksa svart att se att syftet att trygga fler kdpare under en
lagkonjunktur uppfylls. Dock ar det tydligt att flertalet bostadsutvecklare har haft tankar om en
sadan har modell i ett battre konjunkturlage, men att det inte & samma malgrupp till denna typ av
bostad som till en nyproducerad bostadsratt.

En respondent beskriver att bostadsmarknaden har gatt ifran att blomstra dar renovering och
specifik inredning varit viktigt for koparen, till att nu ga mot trenden dar koparen ar ute efter en
stabil bostadsutvecklare med ett gott rykte som gor bra val at dig. Det ar nagot som darfor talar
emot att denna idé och har en tillrackligt stor malgrupp under radande Iagkonjunktur.
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Skribenterna presenteras en annan aspekt som i stéllet talar for modellen. Modellen skulle skapa
mojlighet for koparen att fa tillgang till bostaden tidigare, samt ge mdjligheten att kdparen kan
bygga fardigt sin bostad invandigt pa egen hand. Det skulle da ge méjligheten att valja
lagprisvarumarken pa byggmaterial och undvika kostnader for hantverkare, vilket skulle minska
totalpriset pa bostadsratten. | resultatet ar respondenterna till en borjan positiva. Dock uttrycks det
ganska snabbt att modellen ar beroende av en forhallandevis stor prisskillnad for att na den typen av
malgrupp, vilket far flertalet bostadsutvecklare att bli negativa till idén. De tror helt enkelt inte att
prisskillnaden kommer bli tillrdckligt stor mellan att képa ett lagenhetsskal och en fardigbyggd
lagenhet.

5.5 Modell 4 - Ingen risk for dubbla hyresavgifter

Modell 4 &r en valbeprovad strategi for att trygga kopare under sémre marknadslagen. Det
framkommer i resultatet att de flesta av de intervjuade bostadsutvecklarna i Goteborg nyttjar
liknande varianter just nu. Det rader enighet om att denna modell fungerar och &r en faktor till en
Okad forsaljning. Efter vidare diskussion framkommer det dock att denna modell nog inte lockar
mycket nya intressenter till projekt utan & mer en avgdrande faktor for de intressenter som vager
mellan olika projekt och olika bostadsutvecklare.

Det framkommer ocksa att modellen endast tryggar en del av intressenterna. Respondenternas
uttryck i att banken i en lagkonjunktur inte beviljar ett till 1anel6fte om du redan har ett pa din
befintliga bostad leder till att de intressenter som gar fran aganderatt eller bostadsrétt sallan
upplever problemet med risken att std med dubbla hyror. Den malgrupp som tryggas av denna
modell kan darfor anses vara den grupp som sedan tidigare bor i hyresratt och nu flyttar till en
bostadsratt. Vilket far nagra av respondenterna att uttrycka sig som att denna modell later valdigt
god i kdparens éron, men egentligen endast tryggar en liten del av intressenterna.

En viktig aspekt att ta i beaktning &r att de nya &ndringarna av bostadsréttslagen som tradde i kraft
2023 har inneburit att tidsintervallet for nar tilltradet till din nya bostadsrétt ska ske, har
tydliggjorts. Det kan potentiellt sett innebéara att risken for att nu sta med dubbla hyresavgifter har
minskat.

5.6 Modell 5 - Erbjuda koparen ett tillfalligt boende

Modell 5 &r en l6sning som till skillnad mot modell 4 skulle vara en 16sning pa problemet om att

banken inte ger ett nytt lanelofte om du har 1an pa din befintliga bostad. Detta skulle innebéra att

kopare kan salja sin befintliga bostad pa samma marknad som de koper sin nya, vilket skulle leda
till en storre chans att banken beviljar ett lanel6fte. Darmed skulle bostadsutvecklare kunna na en
bredare malgrupp och fa fler intressenter till sina projekt.

| resultatet presenteras dock spridda asikter om denna fraga. De bostadsutvecklare som idag dven
har ett bestand av hyreslagenheter &r mer positiva till denna modell an de bostadsutvecklare som
idag endast jobbar med bostadsratter. Har du inga hyresldgenheter i ditt fastighetsbestand skulle det
innebéra att bostadsutvecklaren behdver investera i detta for att fylla detta syfte, vilket flertalet har
svart att se ett tillrackligt stort varde i.

En I6sning som skulle kunna vara en variant av denna modell for de bostadsutvecklare som inte har

nagra hyreslagenheter, ar att ingd ett samarbete med en verksamhet som jobbar med uthyrning av
lagenhetshotell eller liknande. For att pa sa satt ocksa kunna begransa detta nyttjande till endast de
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perioder da det finns behov, i stallet for att investera i egna hyreslagenheter som bostadsutvecklaren
i battre konjunkturlagen inte har nagot behov av.

En annan faktor som respondenter stéller sig fragande till & om modellen &r sa pass fordelaktig sa
att kdparen ser vinning i att genomfora flytten tva ganger. Vilket ar nagot som kréver ytterligare
forskning for att kunna besvaras. Dock ar det vanligt i bostadsprojekt att de pagar under en flerarig
period, vilket skapar en tidsperiod da koparen potentiellt sett skulle hinna landa i en hyreslagenhet.
En annan aspekt att ha med i berékningen &r att hyresldgenheter i storstadsregioner har en hdg
efterfragan och ar darfor svara att fa tag pa for en privatperson, vilket talar for att privatpersoner ser
det som en fordel om bostadsutvecklaren kan erbjuda detta.

5.7 Modell 6 - Angerratt

| resultatet framkommer en enighet om att en angerrétt skulle trygga koparen, dock leder en
angerratt till en hogre risk hos bostadsutvecklaren vilket manga respondenter poangterar. En
angerratt skulle innebara att bostadsutvecklaren riskerar att std med osalda lagenheter nar det ar
dags for inflyttning, vilket skulle leda till att den ekonomiska kalkylen for projektet inte gar

ihop. En annan aspekt &r att det skulle dppna upp marknaden for spekulationskdpare som endast ar
ute efter att gora en bra affar genom att kopa och salja. Vilket inte & nagot som bostadsutvecklare
ser som positivt da spekulationskopare inte &r genuint intresserade och inte kommer tillféra nagot
till bostadsréattsféreningen.

| resultatet framkommer det dven en ytterligare aspekt som verkar negativt fér modellen. Da
bostadsutvecklare ofta tar 1an fran banken for att finansiera bostadsprojekt sa stéller d&ven banken
vissa krav pa bostadsutvecklaren for att de ska fa ett beviljat laneléfte. Ett vanligt krav fran banken
ar att en viss procent av alla bostadsratter ska vara salda innan projektet borjar byggas. Under en
lagkonjunktur ar det vanligt att denna procentsats hojs for att banken kéanner sig mer osaker. En
angerratt skulle innebara att denna procentsats riskerar att andras under projektets gang, vilket med
storsta sannolikhet ar nagot som banken inte vill acceptera nar de ska bevilja ett lan.

Rent teoretiskt skulle modellen trygga képaren da de framkommer i férstudien att den langa
bindningstiden skapar osékerhet. Dock kréaver modellen ytterligare forskning géllande hur
risktagandet pa ett optimalt sétt kan viktas mellan kparen och bostadsutvecklaren.

5.8 Modell 7 - Forsaljning sker narmare inflyttning

Resultatet bekraftar att detta ar en fordelaktig modell, dock intygar de dven att modellen &r svar att
uppna. For att kunna bygga utan att i férvag ha salt nagra bostader innebér att bostadsutvecklaren
behdver ha ett starkt eget kapital da banken séllan beviljar nagra lan for dessa scenarion. Det
innebar ocksa en hogre risk for bostadsutvecklaren da de dven bygger pa spekulation, de vet inte om
de vid inflyttning kommer ha salt alla bostaderna. Det skulle innebéra en storre risk for att den
ekonomiska kalkylen i slutandan inte gar ihop. I resultatet framkommer det att modellen skulle fylla
sitt tanka syfte men att den behdver begransas for att fordela risken mellan kdpare och
bostadsutvecklare pa ett jamnare sétt. | resultatet visas det dock att flertalet av bostadsutvecklarna
bygger denna typ av projekt just nu, och dér ingen av respondenterna uttrycker sig som oséker kring
om projekt ska fa ett lyckligt slut.

Modellen landar i ett finansiellt fragetecken om hur den ska utformas for att bli mojlig for samtliga

att nyttja. DA studien pa grund av tidsbrist begransats fran att undersoka bankernas installning sa
kraver modellen vidare forskning for att kunna formas optimalt.
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5.9 Modell 8 - Godkanna forsaljning av forhandsavtal

Modell 8 initierar en annan l6sning for att skapa trygghet for koparen av en nyproducerad
bostadsréatt och &r beroende av en lagéndring for att kunna genomfdras. Att sélja ett forhandavtal
vidare ar idag inget som gar att genomfora enligt bostadsrattslagen.

| resultatet blev det tydligt att bostadsutvecklarna inte var positiva till modellen, detta da de i
enighet anser att den skulle leda till en 6kad andel av spekulationskopare. Den skulle ocksa Gppna
upp for en storre konkurrens da bostadsutvecklaren plotsligt konkurrerar om att salja bostader i ett
projekt med kunder som de redan salt till. En yrkesgrupp som dock sag denna modell som
fordelaktig ar méklaren, vilket blir forstaeligt da deras huvudsyfte &r att sélja och modellen skulle
kunna ge méklare en marknad till att hantera.

Modellen skulle innebéra en trygghet for kdparen da det inte blir ett lika stort steg att signera ett
forhandavtal langre, skulle kopare angra sig kan de alltid salja ditt forhandsavtal vidare. Trots detta
sag inte respondenterna nagra fordelar med modellen vilket forvanade skribenterna.

En spannande faktor som presenteras i resultatet ar en av respondenternas starka kanslor till att
forbjuda forhandsavtalet helt, detta da de anses skapa en sa otrygg kéansla for koparen att den téanka
grundlaggande funktionen i avtalet bortses helt. Detta dr en asikt som respondenten anser skapar
trygghet for kdparen oavsett konjunkturlage.
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6 Slutsats

I studiens avslutande del kommer slutsatserna att presenteras som baseras pa undersokningens
resultat och diskussion.

Resultatet av denna studie presenterar att kbpare kan tryggas vid kdp av en nyproducerad
bostadsratt. Det presenteras ocksa att vissa modeller ar mer fordelaktiga att nyttja for att trygga
koparen specifikt under en lagkonjunktur. En slutsats av studien &r dock att det ar svart att ange
specifika modeller som passar for alla typer av bostadsutvecklare. Resultatet visar i stéllet att
bostadsutvecklarens egna kapital samt styrform &r en avgorande faktor for vilken modell de kan
nyttja. Aven det problem som den specifika kdparen upplever &r olika beroende pé deras
livssituation, vilket gor att en enskild modell som en 16sning for allas problem &r omgjligt.

Syftet som studien avser att uppfylla ar att besvara fragestallningen: Hur kan képare tryggas vid
kop av nyproducerade bostadsréatter under en lagkonjunktur? Den slutsats som gors ar att vissa av
modellerna tryggar képaren mer an andra specifikt under en lagkonjunktur. Modellerna som tryggar
koparen av en nyproducerad bostadsratt under en lagkonjunktur presenteras nedan.

Modell 1, vardegaranti pa din nya bostadsréatt

Modell 1 med forbattringsforslag att bostadsutvecklaren ger en vardegaranti pa koparens
befintliga bostad i stallet for pa kdparens nya bostadsratt. Denna modell tryggar képaren da
den innebér att vardet pa koparens befintliga bostad garanteras, vilket under en
lagkonjunktur annars uttryckts som en osakerhet. Osékerheten skapas da koparen vid kop av
den nyproducerade bostadsratten inte vet vilket varde de kommer fa for sin befintliga bostad
I ett annat marknadsvarde efter ett visst tidsintervall. Denna modell skapar trygghet i denna
situation och darfor kan slutsatsen dras att den tryggar kdparen vid kép av en nyproducerad
bostadsratt under en lagkonjunktur.

Modell 2, Slopade avgifter pa din bostadsratt forsta aret

Modell 2 tryggar koparen ekonomiskt da den innebar lagre kostnader per manad. Slutsatsen
att den tryggar kdparen kan goras da det ekonomiska kapitalet i hushallen under en
lagkonjunktur blir mer pressat, och specifikt de kostnader som en privatperson betalar per
manad pa grund av rantehdjningar och inflation. Att erbjuda koparen en bostadsratt dar
koparen inte behover betala nagon hyresavgift per manad skulle pa sa sétt skapa en trygghet
da den skapar lagre kostnader. Om det skulle géra nagon skillnad om denna kostnad var
utspridd pa ett langre tidsintervall kraver vidare forskning for att besvara.

Modell 4, Ingen risk for dubbla hyresavgifter

Modell 3 tryggar koparen om kdparens befintliga bostad idag ar en hyresrétt eller om
koparen tidigare bor i en bostad som inte finansierats av lan fran bank. Den skapar trygghet
da den innebdr att koparen vid tiden for inflyttning inte behover oroa sig for hoga kostnader
om det inte skulle fatt sin tidigare bostad sald i tid eller om koparen enligt sitt hyresavtal inte
har ratt att sdga upp bostaden vid tiden for inflyttning i den nya bostadsratten. De kdpare
som bor i en dganderatt eller bostadsratt dar koparen ar beroende av banklan tryggas inte av
denna modell. Slutsatsen dras att de ej upplever detta problem under en lagkonjunktur da
bankens finansiering redan tidigare med sannolikhet satt stopp.

Modell 5, Erbjuda kdparen ett tillfalligt boende

Modell 5 skapar en trygghet for koparen da den innebar att koparen vid koptillfallet kan
salja sin befintliga bostad. Kparen kan darmed se vilket véarde det kommer fa for sin
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befintliga bostad och pa sa satt veta vilken budget det har till den nya bostaden.

Modell 7, Forsaljning sker narmare inflyttning

Denna modell tryggar kdparen da koparen kan se vilken produkt de koper. Detta tryggar
aven koparen pa sa sétt att koparen kan salja sin befintliga bostad i samma marknad som de
koper sin nya, och behdver pa sa satt inte oroa sig for hur finansieringen kommer se ut nar
det ar dags att betala den nya. Dock kan denna modell endast nyttjas av de
bostadsutvecklare som har ett tillrackligt starkt eget kapital.

Utover modellerna kan slutsatsen dras att statliga subventioner ar nagot som under en lagkonjunktur
skulle trygga koparen vid kdp av en nyproducerad bostadsratt. Detta da hushallens ekonomi under
en lagkonjunktur pressas hart och prioriteras till att tacka de absolut nédvandiga fornddenheterna.
Om statliga subventioner i nagon form uppkommer kan detta bidra till att nya kopare trots
lagkonjunktur valjer att prioritera ett nytt boende.
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7 Rekommendationer for vidare studier

Under studiens framgang har ytterligare fragor och funderingar uppstatt inom amnet. Dessa har €]
givits utrymme for reflektion da tidsrymden varit begransad. Amnen som vidare kan vara intressant

att studera presenteras nedan.

« Undersdka modellernas forbattringspotential och om det kan skapas ytterligare modeller
utifran respondenternas egna forslag pa forandringar. Flertalet respondenter kom med nya
idéer som kunnat bidra till fragestallningen.

« | examensarbetet upptacktes tidigt att bank och andra finansiella medel har stor inverkan pa
tryggheten for koparen och for fortsatta studier skulle det vara intressant att undersdka vad
de i sin tur kan bidra med for att trygga koparen till nyproducerade bostadsrétter.

o En jamforelsestudie med andra l&nders forsaljningsstrategier.

« Att finna l6sningar i enskilda modeller &r ockséa nagot att ga djupare i. Att hitta den
fungerande modellen av modell 3 &r nagot som é&r efterfragat hos flertalet
bostadsutvecklare.
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Bilaga 1
Enkéatundersokning 1:

Vilka tror du &r de framsta anledningarna till att kunder avstar kop av nyproducerade bostadsratter
idag?

Vad ar din syn pa forséljningen av nyproducerade bostadsrétter just nu?
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Bilaga 2
Enkétundersokning 2:
Hej,
tack for dina tidigare svar pa fragor till vart examensarbete gallande att trygga kunder vid kop av

nyproducerade bostadsratter, specifikt i en lagkonjunktur.

Genom en sammanstallning fran samtliga parter som svarat sa har vi tagit fram idéer dar vi garna hor
din asikt. Markera garna om det ar nagon idé som du tror skulle fungera i praktiken, annu hellre
kommentera garna vad du anser kan vara till fordel respektive nackdel om det &r nagon specifik idé
som du tror skulle kunna trygga koparen. Du far garna svara med andra idéer eller utveckla om du
har andra idéer som du tror skulle kunna trygga kunden vid kop av en nyproducerad bostadsratt i en
lagkonjunktur.

Kanner du att du kan stélla upp pa en intervju dér vi kan utveckla dessa fragor eller diskutera &mnet
vidare sa far du garna aterkomma till oss dven gallande detta!

Tack pa forhand!

Idéer

Vardegaranti pa bostaden

Bostadsproducenten ger en vardegaranti pa 80% av din bostadsratts-marknadsvarde om
konsumenten valjer att sélja bostaden inom 2-5 ar. Vid en forsaljning som understiger dessa
80% kommer bostadsproducenten ga in och betala mellanskillnaden. Kommer képaren att
ga med vinst vid en bostadsaffar inom 5 ar fran koptillfallet kommer en viss procent av
denna vinst ga tillbaka till bostadsproducenten.

Slopade avgifter forsta aret

Forsta aret gar bostadsproducenten in och sakrar upp halva hyran for de nyinflyttade. Detta
gor att det kanns tryggare for koparen nar de borjar amortera sina lan och de hogre
rantekostnaderna.

Samma process som vid byggnation av ett eget hus, fast vid en bostadsratt

Koparen betalar 16pande for de material som tillgar till hens lagenhet och dessa material ar
upp till koparen att tillhandahalla under produktionsfasen. Ett storre ansvar ligger darmed
hos kdparen. Nar slutsumman for bostaden betalas vid tilltradet ar denna den kostnad som
fran start ar sagd for bostaden, alltsa dar koparen betalat for byggnadens skal och
gemensamma ytor. Bostadsproducenten far darfor sta risken om materialpriserna gar upp pa
de gemensamma delarna medan koparen sjélv avvager risken for sitt material till bostadens
insida. Nar lagenheten borjat byggas kan dock i detta fall inte frantrade ske. Detta kan vara
en fordel for kdparen att vid behov kunna vélja billigare material och fasta interidra delar.

Enbart ett byggt lagenhetsskal

Bostadsproducenten bygger enbart ett tatt men tomt skal dar koparen sedan far allt ansvar
for att fardigstalla som den vill. Det mojliggor att kdparen kan flytta in innan lagenheten ar
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fardigstélld och bygga allt eftersom. Bostadsproducenten kan erbjuda kdparen ett mindre
antal snickartimmar som kan anvéndas till vad kdparen 6nskar.

Ingen risk for dubbla hyror

Bostadsproducenten tryggar koparen genom att erbjuda stod med hyran pa den nya bostaden
om koparen ej far den befintliga bostaden sald. Bostadsproducenten star for hyran pa den
nya bostaden till dess att den befintliga bostaden blivit sald.

Erbjuder tillfalligt boende

Bostadsproducenten dger och forvaltar tillfalliga lagenheter sa att personer kan salja sin
bostad innan den koper. Detta for att man ska kunna kopa och sélja sin bostad pa samma
marknad och att man under byggtiden bor i en hyresratt fran bostadsproducenten dar samma
bostadsrattsférening verkar som sedan flyttar med till nybyggnationen.

Koparen bestammer
Bostadsrattforeningen bestar fran start av endast kdpare. Ingen anstélld fran
bostadsproducenten skall sitta med i bostadsrattsforeningen.

Ett mer tillforlitligt inflyttningsdatum

Krav pa att bostadsproducenten behdver ge ett mer exakt inflyttningsdatum vid signering av
forhandsavtal och om detta ej fullfoljs sa ska koparen erbjudas ett tillfalligt boende
alternativt en ersattning under kvarstaende tid tills inflyttning.

Angerratt

En angerratt efter signerat forhandsavtal. Om ett lanelofte som &r godkéant vid ett signerat
forhandsavtal av nagon anledning i ett senare tillfalle ej forlangs och kdparen annu inte
kommit till den del av processen da slutsumman ska betalas sa borde kdparen kunna angra
sitt kop.

Forsaljning ndrmare inflyttning

Kdparen av en nyproducerad bostadsratt ska ej behova betala sin bostad forens hen far
tillgang till den. Alltsa skrivs inga férhandavtal utan bostaderna séljs narmare inflyttning.
Bostadsproducenterna far pa sa satt bygga mer pa spekulation.

Lagandring for forsaljning av férhandsavtal

Gor det mojligt att sélja ett redan signerat forhandsavtal vidare till ndgon annan &n ens
partner. Om detta blir méjligt sa minskar risken for att kopare vid ovantade handelser
(exempelvis att lanelofte eller annat kapital plotsligt ej finns tillgangligt) ej blir skuldsatta
for sin bostad, da de i dessa fall kan valja att salja forhandavtalet vidare. Detta skulle kunna
vara en anledning till att fler kopare vagar kopa nyproducerat.



Bilaga 3

Underlag for de semistrukturerade intervjuerna:

Vad &r din asikt om kommande modeller?
Modeller:

Vardegaranti pa bostaden

Bostadsproducenten ger en vardegaranti pa 80% av din bostadsratts-marknadsvarde om
konsumenten valjer att sélja bostaden inom 2-5 ar. Vid en forsaljning som understiger dessa
80% kommer bostadsproducenten ga in och betala mellanskillnaden. Kommer koparen att
ga med vinst vid en bostadsaffar inom 5 ar fran koptillfallet kommer en viss procent av
denna vinst ga tillbaka till bostadsproducenten.

Slopade avgifter forsta aret

Forsta aret gar bostadsproducenten in och sékrar upp halva hyran for de nyinflyttade. Detta
gor att det kanns tryggare for koparen nar de borjar amortera sina lan och de hogre
rantekostnaderna.

Samma process som vid byggnation av ett eget hus, fast vid en bostadsréatt

Kdparen betalar 16pande for de material som tillgar till hens lagenhet och dessa material ar
upp till képaren att tillhandahalla under produktionsfasen. Ett storre ansvar ligger darmed
hos kdparen. Nar slutsumman for bostaden betalas vid tilltradet &r denna den kostnad som
fran start ar sagd for bostaden, alltsa dar koparen betalat for byggnadens skal och
gemensamma ytor. Bostadsproducenten far darfor sta risken om materialpriserna gar upp pa
de gemensamma delarna medan koparen sjalv avvager risken for sitt material till bostadens
insida. Nar lagenheten borjat byggas kan dock i detta fall inte frantrade ske. Detta kan vara
en fordel for kdparen att vid behov kunna vélja billigare material och fasta interiora delar.

Enbart ett byggt lagenhetsskal

Bostadsproducenten bygger enbart ett tatt men tomt skal dar koparen sedan far allt ansvar
for att fardigstalla som den vill. Det mgjliggor att kbparen kan flytta in innan Iagenheten &r
fardigstélld och bygga allt eftersom. Bostadsproducenten kan erbjuda kdparen ett mindre
antal snickartimmar som kan anvéndas till vad kdparen onskar.

Ingen risk for dubbla hyror

Bostadsproducenten tryggar koparen genom att erbjuda stod med hyran pa den nya bostaden
om koparen ej far den befintliga bostaden sald. Bostadsproducenten star for hyran pa den
nya bostaden till dess att den befintliga bostaden blivit sald.

Erbjuder tillfalligt boende

Bostadsproducenten ager och forvaltar tillfalliga lagenheter sa att personer kan salja sin
bostad innan den koper. Detta for att man ska kunna kopa och sélja sin bostad pa samma
marknad och att man under byggtiden bor i en hyresrétt fran bostadsproducenten déar samma
bostadsrattsforening verkar som sedan flyttar med till nybyggnationen.

Koparen bestammer
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Bostadsrattféreningen bestar fran start av endast kopare. Ingen anstalld fran
bostadsproducenten skall sitta med i bostadsrattsforeningen.

Ett mer tillforlitligt inflyttningsdatum

Krav pa att bostadsproducenten behdver ge ett mer exakt inflyttningsdatum vid signering av
forhandsavtal och om detta ej fullfoljs sa ska kdparen erbjudas ett tillfalligt boende
alternativt en ersattning under kvarstaende tid tills inflyttning.

Angerratt

En angerratt efter signerat forhandsavtal. Om ett lanel6fte som ar godkant vid ett signerat
forhandsavtal av nagon anledning i ett senare tillfalle ej forlangs och koparen annu inte
kommit till den del av processen da slutsumman ska betalas sa borde képaren kunna angra
sitt kop.

Forsaljning narmare inflyttning

Koparen av en nyproducerad bostadsrétt ska ej behova betala sin bostad forens hen far
tillgang till den. Alltsa skrivs inga forhandavtal utan bostaderna séljs narmare inflyttning.
Bostadsproducenterna far pa sa satt bygga mer pa spekulation.

Lagandring for forsaljning av forhandsavtal

Gor det mojligt att sélja ett redan signerat forhandsavtal vidare till ndgon annan an ens
partner. Om detta blir mojligt sa minskar risken for att kopare vid ovantade handelser
(exempelvis att laneldfte eller annat kapital plotsligt ej finns tillgangligt) ej blir skuldsatta
for sin bostad, da de i dessa fall kan valja att sélja forhandavtalet vidare. Detta skulle kunna
vara en anledning till att fler kopare vagar kopa nyproducerat.

En yttre- och en inre entreprenad
Dela upp entreprenaden till en yttre och en inre entreprenad. Och den inre gor man forst nér
man hittar kunder. Blir forséljning ndrmare inflyttning vilket tryggar kunden

Pantsatt din tidigare lagenhet

Idé, bostadsproducenten tar 6ver din tidigare lagenhet, varderar den och du far bo kvar fast
sald till bostadsproducenten. Bostadsproducenten ger ut en tidig summa for att kunna
anvéanda som kontantinsats.

e Har du asikter kring bostadsrattslagen? Borde den andras for att trygga koparen?

e Hur ser du pa forhandsavtalet, vad &ar rimliga anledningar for att fa lov att frantrada
ett avtal?

e Tycker du staten borde ga in och forandra bostadspolitiken? | s fall har du nadgon
specifik idé hur?

e Har du forutom de idéer som du precis sett, nagra ytterligare idéer som vi borde
undersoka?

e Har du tips pa personer som vi borde kontakta som vill diskutera fragan ytterligare.
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