Advokaten har ordet
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W Delphis Anders Hulegardh synar bostads-
situationen ur ett juridiskt perspektiv.

en svenska bostadsmarknaden har varit stabil och haft en

positiv kurva under dtminstone tvd decennier. Inte ens

den globala finanskrisen 4r 2007-2008 piverkade den
svenska fastighctsmarknaden i nigon stérre omfattning. Priser
pé firdiga bostider och byggritter for bostider har kontinuer-
ligt stigit. Aven kostnaden for bostadsentreprenader har okat
och det dr dyrasc 1 EU att bygga i Sverige enligt Eurostat. Nu
finns dock tecken pi att denna utveckling dtminstone bromsar
upp vilket dndrar behovet av juridiska tjanster. For oss jurister
som hjilpte framforallt utlindska fastighetsigare, banker
och andra berorda som drabbades hirdast under den senaste
fastighetskrisen kinns grundproblematiken igen men denna
ging dr det andra frigor som synes riskera att utlésa en
sdttning i fastighetsbranschen. I Sverige stir marknaden in-
for en ny sicaation och det tydligaste tecknet ir rorelserna
inom bostadssegmentet och dess foljdverkningar.

DEN TYDLIGASTE TRENDEN ir att nyproducerade
bostiader, och di sirskilt bostadsligenheter, ir svira att
silja d koparna inte lingre dr lika aktiva p4 marknaden.
Detta leder till att nya projekt inte startar vilket i sin tur
leder till att framforallt mindre och medelstora entre-
prendrer fir problem. Tingsritterna fattade under 2017
beshut om 6 714 konkurser varav 1 240 av foretagen kom
irin byggindustrin, vilket dr en 6kning med 16 procent
jamfort med 2016. En anledning till problemen kan
vara att huvuddelen av arbetsstyrkan i ett bostads-
projeke i dag kops in frin mindre och medelstora
entreprendrer. Ett foretag som huvudsakligen dgnar
sig it att ta arbetskrivande entreprenader som un-

derleverantr kommer vid en minskad efterfrigan snabbt sta infor
en situation med stora lonekostnader men inget arbete, atminstone
inte inom bostadssektorn. Underleverantéren har hir tva alternativ,
antingen snabbt stilla om verksamheten eller ha reserver for att
klara sig. Vir erfarenhet dr att det dr svért for en byggentreprenor
som har sina upparbetade kontakter och erfarenhetsomriden att
snabbt stilla om verksamheten, vilket gor att pengar méste skjutas
till for att undvika obestind. For en bestillare blir en konsekvens
av underleverantérens obestind att garantiarbeten och liknande
ataganden berors. I denna del finns olika legala strategier for att

motarbeta forluster.

VIDARE UPPFATTAR VISSA kopare av bostadsritter att avtalen
som de ingitt infor kop av nyproducerade bostadsritter inte

ir giltiga. Det bakomliggande skiilet till att kdpare ifragasitter
giltigheten av bostadsrittskdpen verkar vara misstanken att de
kopt for dyrt. I denna grupp kopare dterfinns ocksa de si kallade
spekulationskdparna som képer bostadsritter utan avsikten att bo
i dem men vil att silja vidare. Mycket tyder pd att spekulations-
koparna har statt for en storre andel kop dn vad som ir kiint. Kop
av bostadsritter som ska nyproduceras dr mycket komplext, savil
for kopare som siljare. Det som képare nu undersoker ér giltig-
heten av framforallt si kallade forhandsavtal. Dagens képare har
ett daligt skydd och det finns flera avgéranden i praxis som gitt
den ultimata képaren av en bostadsritt emot och som skyddar en
byggmistare i projekt i en obestindssituation. Bostadsrittslagen
och dess systematik fungerar undermiligt for en kopare jamfort
med att kdpa exempelvis ett nyproducerat fristiende hus inom
en egen fastighet. Vilka krav som kan stillas pd avtal om kép av
bostadsritten ér i dagsliget omtvistat.

Nodlidande bostadsprojekt
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EN TREDJE TREND berdr projektutveckling av byggritter for
bostider. Det kan pd goda grunder antas att om férsiljningen av
nyproducerade bostider tappar fart sa kommer ocksa priserna pa
byggritter for bostider att minska. Detta har lett till att kapital-
tillgingen inom projektutveckling inte lingre dr lika littillginglig.
Bankerna har visat vikande vilja att finansiera och de alternativ
som finns till att bankfinansiera synes ocksi ha minskat. Det har
ocksd forekommit konkurser inom projektutvecklingssegmentet
och kop av projektutvecklingsprojekt som varit nodlidande. Ofta
har den efterfoljande hanteringen av konkurser avsljat mycket
komplexa finansieringsarrangemang. Det har bland annat visat sig
att hantering av pant i bostadsritter har praktiska brister som kan
leda till ovintade forluster.

DE TRENDER SOM REDOGJORTS for ovan kriver att den legala
intressant att notera hur

radgivningen foljer utvecklingen. Det #
marknaden stindigt utmanar juridiken med nya oprovade 16sning-

ar, exempelvis vad giller finansieringslésningar och férsiljning. @
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