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, , Att kopa en nyproducerad bostadsratt ar ett stort
ekonomiskt beslut. Men samtidigt spannande och
for manga en drom. For att drommen ska bli
verklighet och inte en mardrom ar det viktigt att satta

sig in i hur processen ser ut fran ax till limpa.

Arturo Arques, Swedbank och sparbankernas privatekonom
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Kop av nyproducerad bostadsratt

Att kopa en bostadsratt staller en hel del krav pa dig som konsument.
Det ar ett stort ekonomiskt beslut. For de allra flesta ar det den storsta
affarenilivet och den storsta lopande utgiften. Som kopare har du inte
bara rattigheter utan ocksa en hel del skyldigheter, inte minst om du
koper en nyproducerad bostadsratt. Den har rapporten vander sig till
dig som vill lara dig mer om nyproducerade bostadsratter, vilka for-
och nackdelar som finns och vad du kan gora for att 6ka mojligheten

till en lyckad bostadrattsaffar.

Olika steg

Anmal intresse

Ofta lanseras ett nyproduktionsprojekt
lang tid i forvag. | detta skede ar saljstarten
sallan planerad i detalj. Om du ar intresse-
rad av att kopa en bostadsratt i projektet
ar det viktigt att halla dig uppdaterad om
projektets utveckling och anmala ditt
intresse sa fort den mojligheten uppstar.
Vand dig till bostadsutvecklaren eller
utsedd maklare.

Saljstart

Nu ar det dags for saljstart som anordnas
av ansvariga maklare och byggforetag,
oftast pa en plats i narheten av byggplatsen
eller pa maklarens kontor. Forsaljnings-
material delas ut och det hélls en presen-
tation av projektet dar du har maojlighet att
stalla fragor om projektet. | vissa fall kan
avtal tecknas direkt vid saljstarten.

Bokningsavtal

Om du ar intresserad av en bostadsratt
erbjuds du att teckna ett bokningsavtal
med bostadsutvecklaren. Bokningsavtalet
kan ses som en form av intresseanmalan.
Detta sker ofta i ett tidigt skede av projektet
da man ar intresserad av att undersoka
intresset pa marknaden. Bokningsavtalet
ar inte juridiskt bindande och innebar att
byggherren reserverar en viss bostad at
dig mot en viss bokningsavgift. Avgiften ar

Ett samarbete mellan Swedbank och Sparbankerna

en del av totalsumman och avraknas nar
slutbetalning sker. | detta skede kan du
som kopare kliva av kopet och aterfa
bokningsavgiften bortsett fran en summa
som motsvarar byggarens administrativa
kostnader.

Byggstart

Det ar nu projektet kan starta. Det sker
normalt sett nar en viss andel av tankta
bostadsratter ar forhandsbokade. Ibland
kan byggstart borja efter att
forhandsavtalen ar tecknade och
forskotten betalda.

Forhandavtal

Forhandavtal ar ett bindande avtal mellan
dig och den nybildade bostadsratts-
foreningen dar du forbinder dig att kopa
bostaden. | detta skede finns en ekonomisk
kostnadskalkyl, se vidare nedan. Dock finns
en lagreglering som skyddar koparen mot
oskaliga forandringar som i vissa fall ger
koparen ratt att kliva av kopet. Eftersom
forhandsavtalet ar juridiskt bindande kan
koparen inte kliva av kopet under andra
forutsattningar an oskaliga forandringar. |
samband med att du skriver pa ett for-
handsavtal gor ocksa bostadsrattsfor-
eningen en medlemskapsprovning pa dig.
Du blir dock inte formellt antagen som
medlem i foreningen forran upplatelse har
skett.



Forskott

Har bostadsrattsforeningen tillstand fran
Bolagsverket att ta emot forskott har de
ratt att avtala att du skall erlagga forskott
till foreningen i samband med avtalsteck-
nande. Forskottets storlek kan variera. Har
du i tidigare skede erlagt en bokningsavgift
tillgodoraknas det beloppet.

Materialval

Varje lagenhet har en standardinredning
som ingar i kopet. Men i manga nyprodukt-
ionsprojekt har du som kopare ocksa
mojlighet att paverka lagenhetens material-
val. Har far du chansen att satta din egen
pragel pa bostaden och anpassa den efter
just dina behov. Kontakta bostadsut-
vecklaren eller ansvarig maklare for att ta
reda pa om tillval ar majliga i det aktuella
projektet och tank p4 att dina val ofta
innebar en extra kostnad.

Upplatelseavtal

Innan du far tilltrade till din nya bostad
tecknas ett upplatelseavtal med bostads-
rattsforeningen. Som kopare blir du nu
medlem i bostadsrattsforeningen. Delbe-
talning av bostadens kopeskilling kan fore-
komma. Det ar ocksa nu du far ta del av
bostadsrattsforeningens ekonomiska plan.
Den ekonomiska planen visar precis som
kostnadskalkylen bostadsrattsforeningens
budget, andelstal, insatser och
upplatelseavgifter. Skillnaden ar att den
ekonomiska planen ar definitiv och
bindande for bostadsrattsforeningen med
undantag for arsavgifterna som over tid
kommer att variera.

Titta pa lagenheten

Ibland hander det att du bjuds in till visning
av bostaden innan tilltradet. Har far du for
forsta gangen se din nya bostad och
mojlighet att traffa dina nya grannar.

Besiktning

Ett par veckor innan tilltrade genomgar
bostaden en besiktning av en opartisk
besiktningsman tillsammans med en
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representant fran byggforetaget. | vissa
fall bjuds aven du som kopare in till
besiktningen.

Tilltrade

Nar det ar dags for tilltrade maoter du upp
ansvarig maklare och representant fran
byggforetaget i din nya lagenhet. Du far all
information om lagenheten och bostads-
rattsforeningen och far ta emot hus- och
lagenhetsnycklar. Pa tilltradesdagen ska
bostaden vara slutbetald enligt den slut-
faktura som skickats till dig. Tank pa att
teckna hemforsakring som galler fran och
med tilltradesdagen och avtal for
hushallsel.

Garanti & forsakring

Cirka tva ar efter tilltradet genomfors en
garantibesiktning av bostaden dar han-
skjutna fel och garantifel granskas och
atgardas.

Tips och rad
Kunskap

Ska du gora en bostadsaffar ar det alltid
viktigt med kunskap inte minst om du ska
kopa en nyproducerad bostadsratt. Det ar
ofta fragan om den storsta affaren i livet
och den storsta lIopande utgiften. Proces-
sen ar bade langre och lite mer komplicerad
an vid kop av en redan befintlig bostadsratt.
Vikten av kunskap, tillgang till ratt och rele-
vant information kan inte nog understrykas.
Ar du det minsta oséker, vand dig till
nagon som du har fértroende for och som
har goda kunskaper och kan hjalpa dig.

Forhandsavtal

Forhandsavtal undertecknas langt innan
tilltradet till bostadsratten. Det betyder att
mycket kan handa under tiden fran det att
du tecknar forhandsavtalet till dess att du
ska betala for bostadsratten och flyttain i
lagenheten. Under den tiden kan det ske
kostnadsokningar som gor att bostads-
rattsforeningens arsavgifter enligt kost-
nadskalkylen behover andras. Skillnaden
kan var stor om till exempel rantor och



kostnader for VA stiger kraftigt pa grund
av snabbt stigande inflation. Var noga
med att lasa forhandsavtalet och forvissa
dig om att du forstar vad som foljer av av-
talet. Som konsument ar du bunden av
forhandsavtalet och star hela risken i han-
delse av att villkoren i kostnadskalkylen
andras.’

Kostnadskalkyl

Kostnadskalkylen ar att likna vid en budget.
Kostnadskalkylen redovisar de beraknade
kostnaderna for foreningens forvarv av
fastigheten samt beraknade drifts- och
kapitalkostnader. Den ar preliminar och
darfor forenad med osakerhet. Ta hojd for
att arsavgiften kan komma att héjas och
paverka din totala boendekostnad och
mojlighet att fa bolan.

Ekonomisk plan

Den ekonomiska planen innehaller en bud-
get Over intakter, kostnader amorteringar,
andelstal, insatser och upplatelseavgifter.
De flesta ekonomiska planer tar endast
hojd for Iopande utgifter for drift, rantor,
underhall och amortering. Slitagekostnaden
pa foreningens byggnadskomponenter
som i arsredovisningen benamns avskriv-
ningar redovisas sallan eller aldrig i den
ekonomiska planen. Konsekvensen av det
ar viktig att kanna till for dig som konsu-
ment och medlem i foreningen. Om arsav-
giften inte tacker samtliga kostnader, det
vill sdga kostnader for drift, kapital och sli-
tage (avskrivningar), finns det en risk for
att sparandet for framtida underhall och
ateranskaffningar av framtida byggnads-
komponenter blir for lagt. Vad kritisk nar
du granskar den ekonomiska planen och
var medveten om att arsavgiften ofta
satts for lagt.

Teknisk underhallsplan

Enligt lag ska alla nya bostadsratts-
foreningar ha en teknisk underhallsplan

1 Fragan om avtrade fran forhandsavtal pa grund av vésentliga
forandringar av drsavgiften &r prévad i hovratten (mal T 647-25
dom i januari 2026).

Ett samarbete mellan Swedbank och Sparbankerna

som stracker sig i 50 ar. Den tekniska
underhallsplanen visar kostnaden for
framtida underhall och ateranskaffningar
av byggnadskomponenter som bostads-
rattsforeningen har underhallsansvar for.
Granska den tekniska underhallsplanen
noga och sakerstall att den stracker sig i
50 ar och innehaller alla vasentliga bygg-
nadskomponenter som bostadsratts-
foreningen har underhallsansvar for.

Upplatelseavtal

Upplatelseavtalet ar ett juridiskt bindande
avtal och tecknas mellan dig och bostads-
rattsforeningen. Du blir medlem i fore-
ningen och far ratten att bo i lagenheten.
Avtalet tecknas forst nar foreningens eko-
nomiska plan registrerats hos Bolagsver-
ket. Upplatelseavtal heter det nar bostads-
ratten saljs for forsta gangen av foreningen.
Vid senare forsaljningar, nar du till exempel
saljer den vidare, kallas avtalet overlatelse-
avtal. Nar upplatelseavtalet ar paskrivet ar
du formellt bunden att kopa lagenheten.
Avtalet ska innehalla uppgifter om kopare,
forening, lagenhetsnummer, insats, uppla-
telseavgift och beraknad tilltradesdag. Ofta
betalas en del av insatsen till exempel 10%
i samband med avtalet, och resterande vid
tilltradet. Var noga med att kontrollera att
upplatelseavtalet 6verensstammer med
den ekonomiska planen.

Olika parter

En stor skillnad mellan att kopa en redan
befintlig bostadsratt och en nyproducerad
bostadsratt ar att det ar flera parter inblan-
dade. Vid kop av en befintlig bostadsratt
finns bara tva parter; kopare och saljare.
Parterna ar ofta tva privatpersoner (konsu-
menter). Var noga med att ta reda pa vilka
parterna ar och vilken roll de har.

Bostadsutvecklare kallas den som koper
mark (fastigheter) och planerar och driver
byggprojektet genom hela processen fran



idé till fardigt omrade. Var noga med att
kontrollera bostadsutvecklarens ekonomi
och forsakra dig om att det ar ett seridst
foretag med goda referenser.

Byggentreprendr ar byggbolaget som pa
uppdrag av en bestallare bygger. Bestalla-
ren kan vara en bostadsrattsforening,
bostadsutvecklare eller byggbolaget sjalv.
Det hela borjar med att en bostadsutveck-
lare eller bostadsrattsforening koper en
fastighet (mark) eller sluter ett tomrattsav-
tal med en viss byggratt. Med byggratt
menas den maximala mangd bebyggelse
som ar tilldten pa en specifik fastighet eller
tomt enligt den gallande detaljplanen.

Bostadsutvecklaren eller bostadsrattsfor-
eningen anlitar sedan ett byggbolag som
bygger. Nar allt ar fardigt och klart for for-
saljning anlitas en fastighetsmaklare som
saljer bostadsratterna.

Idag ar det vanligt att bostadsutvecklaren
startar ett aktiebolag (dotterbolag till bo-
stadsutvecklaren) och Iater dotterbolaget
kopa mark (eller teckna ett tomtrattsavtal)
samt sluter ett entreprenadavtal med bygg-
bolaget som bygger. Nar allt ar klart saljer
sedan bostadsutvecklaren aktierna i dotter-
bolaget till bostadsrattsforeningen. Ar det
mindre kdnda bostadsutvecklare och
byggbolag ar det viktigt att kontrollera
deras kreditvardighet. Det ar ocksa viktigt
att kontrollera vilka agarna ar bakom
bolagen.

Oforutsedda utgifter och forseningar

Nyproduktioner drabbas ibland av forse-
ningar, vilket kan paverka din ekonomi,
exempelvis dubbla boendekostnader om
ditt nuvarande hem maste behallas langre
an planerat. Kontrollera vad som galler
kring forsakringar under byggprocessen.?
Se till att ha en ordentlig buffert i handelse
av att inflyttningen skjuts fram. Ta ocksa
hojd for 6kade driftkostnader for till

2Vanligtvis tacks detta av byggfelsforsékring
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exempel VA, el och potentiellt hogre rantor
nar foreningen borjar betala pa sina lan.

Garantier och trygghetspaket

Manga storre bostadsutvecklare erbjuder
olika typer av garantier och trygghetspaket
for dig som konsument. Det kan till exem-
pel vara dubbel boendekostnadsskydd upp
till sex manader om gamla bostaden inte
saljs. Tilltradesskydd som innebar att moj-
lighet att skjuta fram inflyttningen i den
nya bostadsratten ar ett annat exempel.
Manga bostadsutvecklare garanterar ocksa
att kopa eventuella bostadsratter som inte
blir sdlda. Det ar en trygghet for dig som
inte ska underskattas da det innebar att
bostadsrattsforeningen far in alla insatser
och arsavgifter enligt den ekonomiska
planen. Se till att alltid fraga efter vilka
garantier och trygghetspaket som erbjuds
innan du skriver pa nagot boknings eller
férhandsavtal.



For vem

Nyproducerade bostadsratter vander sig
framfor allt till lite mer kapitalstarka kunder
som inte har brattom med att kopa en
bostad och som vill bo en ny och modern
bostad.

Fordelar

De framsta fordelarna med att kopa en
nyproducerad bostadsratt ar att allt ar nytt
och fint. Det kommer drdja lange innan det
ar dags med nagra renoveringar och
omfattande underhallsarbeten. Du slipper
budgivning och, om du ar tidigt ute, kan
valja vilken lagenhet du vill bo i. Det ar en
speciell kansla att fa flytta in i en helt ny
bostad som ingen annan bott i. Kanslan av

Sammanfattning

att sjalv fatt paverka planlésning och
ytskick utan att sjalv behdva lagga ner tid
och arbete har ocksa ett stort varde.

Nackdelar

Det kan ga lang tid fran att du anmalt ditt
intresse till att du kan flytta in i din nya
ldgenhet. Pa grund av den ldnga processen
kan insatser och arsavgifter forandras
under tiden bostaderna byggs. Nyproduce-
rade bostadsratter kostar ofta lite mer an
andra bostadsratter och det kan vara svart
att i forvag forestalla sig hur det kommer
att se ut innan allt ar klart. De ar vanligt att
arsavgifterna i de ekonomiska planerna inte
tacker samtliga kostnader. Sa rakna med
att arsavgifterna kan komma att behdva
hojas.

Att kopa en nyproducerad bostadsratt ar ett stort ekonomiskt beslut och processen skiljer
sig fran att kopa en befintlig bostad. Vagen fran intresseanmalan till inflyttning ar ofta
lang och bestar av flera steg, som bokningsavtal, forhandsavtal och upplatelseavtal. Vissa
avtal ar bindande och innebar ekonomiskt ansvar, samtidigt som kostnader som insats
och arsavgift kan forandras over tid. Det &r viktigt att forsta skillnaden mellan preliminara
kalkyler och den slutliga ekonomiska planen. Nyproduktion kan innebéra fordelar som nytt
och modernt boende samt mojlighet till egna val, men ocksa risker som férseningar och
hogre kostnader. Med god kunskap, noggrann genomgang av avtal och en ekonomisk
buffert star du battre rustad for en trygg och hallbar bostadsaffar. Med ratt kunskap kan
du undvika onddiga 6verraskningar och fatta klokare beslut. Den har guiden hjalper dig att
kdnna dig trygg hela vagen hem till din nya bostadsratt.
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Ordlista

1. Bokningsavtal

Ett avtal mellan en kopare och en bostads-
utvecklare dar koparen reserverar en
bostad i ett planerat byggprojekt, ofta mot
en bokningsavgift.

2. Bolagsverket

En svensk myndighet som ansvarar for
registrering av foretag, foreningar och
ekonomiska planer samt hantering av
arsredovisningar och andra foretagsrelate-
rade arenden.

3. Bostadsratt

En ratt att nyttja en specifik bostad (lagen-
het eller hus) inom en bostadsratts-
forening. Koparen ager inte sjalva fastig-
heten utan bara nyttjanderatten.

4. Bostadsrattshavare

Den person som innehar nyttjanderatten
till en bostad i form av en bostadsratt.

5. Bostadsutvecklare

Ett foretag eller organisation som planerar,
finansierar och bygger nya bostéader,
exempelvis lagenheter eller smahus.

6. Boverket

Den svenska myndigheten for samhalls-
planering, byggande och boende som
arbetar med regler och vagledning kring
byggnader och miljoer.

7. Byggentreprenor

Ett foretag eller person som ansvarar for
utforandet av byggnadsprojekt enligt over-
enskomna kontrakt med bestallaren.

8. Ekonomisk plan

En detaljerad plan som visar hur ekonomin
i en bostadsrattsforening kommer at se ut.

9. Fastighetsmaklare

En licensierad yrkesperson som hjalper till
vid kop, forsaljning eller uthyrning av fas-

tigheter och bostader samt fungerar som
mellanhand mellan kopare och saljare.
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10. Forhandsavtal

Ett bindande avtal mellan en kdpare och
en bostadsrattsforening dar koparen atar
sig att kopa en viss lagenhet innan den ar
fardigstalld.

11. Intygsgivare

En oberoende expert (ofta en jurist, ingenjor
eller ekonom) som granskar ekonomiska
planer nyproducerade bostader for att
sakerstalla att de haller juridiska och
ekonomiska krav.

12. Kostnadskalkyl

En sammanstallning over beraknade kost-
nader for bygget av en bostadsrattsfor-
ening, ofta anvand innan den definitiva
ekonomiska planen upprattas.

13. Revisionsberittelse

Ett dokument fran revisorn dar det framgar
om arsredovisningen ar korrekt upprattad
samt om styrelsen har foljt lagar och regler
under aret.

14. Styrelse

Det beslutande organet i en bostadsratts-
forening som ansvarar for den |opande
forvaltningen.

15. Upplatelseavtal

Det formella avtalet mellan en medlem i en
bostadsrattsforening och foreningen da
medlemmen far ratten att nyttja sin nya
lagenhet (bostadsratten).

16. Arsredovisning

En rapport som redovisar bostadsratts-
foreningens ekonomiska stallning under
ett verksamhetsar (ofta kalenderar). Arsre-
dovisningen innehaller en forvaltningsbe-
rattelse, en resultatrakning, en balansrak-
ning, en kassaflodesanalys och noter.

17. Arsstamma

Det arliga motet dar medlemmarna
bostadsrattsforening beslutar om viktiga
fradgor sdsom val av styrelse, godkannande



av arsredovisningen och eventuella beslut
om andringar av foreningens stadgar.

18. Overlatelseavtal

Ett juridiskt bindande dokument vid forsalj-
ning/kop av en bostadsratt dar parterna
kommit overens om villkoren for
agarskiftet.

Ett samarbete mellan Swedbank och Sparbankerna






