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OMBILDNING

FRAN HYRESRATT
TILL EN ATTRAKTIV BOSTADSRATTSFORENING

N

/

NAGRA AV FORDELARNA MED EN OMBILDNING TILL EN
BOSTADSRATTSFORENING

Du far ofta en ldgre boendekostnad dn idag
= Du kan sjdlv vélja den design och standard som du vill ha
= Du far ofta en bra prisrabatt pa din lagenhet
= Du far gora forbattringar i lagenhetens planlosning
= Du kan anvdnda ldgenheten som sdkerhet for nya banklan
= Du far oftast en bra vardeutveckling vid en forséljning

= Du kan dven medverka till att forbattra din boendemiljo
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Vad innebir det att bo i en bostadsréttsforening?

Bostadsrétt kan sdgas utgora en mellanform mellan hyresritt och dganderétt.
Medlemmarna &r “hyresgéster” i den mening att de inte dger sina ldgenheter men
de dr 4 andra sidan andelsédgare och medlemmar i den ekonomiska forening som
ager fastigheten. De har ddrigenom inflytande 6ver hur foéreningens forvaltning
och ekonomi skots. Rétten for en medlem att nyttja lagenheten géller for evig
tid, forutsatt att man inte misskoter sig, utan foljer reglerna i foreningens
stadgar och nar det giller 6vrig lagstiftning inom omrddet.

sréattsforening dr en egen juridisk person och kan saledes
dande avtal med andra aktorer och foretag. De enskilda
rna har inget enskilt ansvar gentemot utomstdende aktorer. De
ock ekonomiskt med sin egen kapitalinsats.

Foreningens ska drivas efter en sjdlvkostnadsprincip och ddrigenom
tillvarata sina medlemmars ekonomiska intressen. Styrelsen ska
saledes strédva efter att utifrdn onskvard kvalitetsniva hélla kostnaderna
i foreningens forvaltning pd en s lag niva som moijligt.

Arsavgiften dr en mycket viktig faktor for en ligenhets marknads-
vdrde och ska lI6pande anpassas efter forandringar i foreningens kost-
nadsbild. For att kunna uppna ldgsta mojliga arsavgift, sa kravs det
att foreningen har en langsiktig och bra planering bdde vad det géller
fastighetens framtida underhdll, féreningens styrning av ekonomin
och driftkostnaderna samt att man regelbundet upphandlar sina olika
leverantorer i konkurrens samt identifierar vardeskapande atgarder?
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En bostadsréttsférening maste ha minst 3 medlemmar och maste avse

en byggnad med minst 3 ldgenheter. Det krédvs vidare att minst 2/3 av
antalet lagenheter visar intresse for en ombildning och att samtliga dessa &r
folkbokforda pa fastigheten. Foreningen ska anta stadgar, ett namn, utse
en stvrelse pd 3 personer, varav 1 som ordférende samt minst 1 revisor.

Vad krévs for att bilda en bostadsrittsforening?

Nagra skillnader mellan hyresratt och bostadsratt

Boendekvalitet

Standard

Boendekostnad

Underhall

Overlatelse

Virdeutveckling

HYRESRATT

Hyresvarden beslutar om vilken kvalitets-
niva boendet ska halla.

Hyresviarden beslutar om vilken standard
din bostad ska ha.

Hyran 6kar varje ar och faststills genom
forhandlingar med hyresgéastforeningen.
Olika kostnadseffektiviseringar och
investeringar 6kar hyresvardens vinst.
Hyresvarden renoverar lagenheten efter
visst intervall och tar kostnaden for detta.
Detta brukar dock leda till hyreshojningar.

Hyresvirden beslutar om vem som ska
ta 6ver din ldgenhet och nir.
Hyresviarden far hela vardeutvecklingen
under den tid som du bor i ldgenheten.

BOSTADSRATT

Du och dina grannar beslutar om vilken
kvalitetsniva boendet ska halla.

Du beslutar sjidlv om vilken standard som
din bostad ska ha.

Din arsavgift ska motsvara féreningens
verkliga kostnad. Kostnadseffektivisering
och investeringar leder till att du kan fa
lagre arsavgifter och vardeutveckling.

Du renoverar sjdlv nir det passar dig och
tar kostnaden for att renovera ldgenheten.
Detta medfor ofta att ligenhetens vérde okar.
Du beslutar oftast sjdlv om vem som ska
ta over din ldgenhet och nar.

Du far sjdlv hela vardeutvecklingen for
den tid som du bor i ldgenheten.

gdar man vidare med en ombildning?

Kontakta hyresviarden och fraga om intresse finns for att sélja

Vdra Tjanster.

fastigheten till er via en ombildning till bostadsréttsforening?
Om intresse finns, sa kontaktar ni oss och vi tar en kontakt med
hyresvarden och inhdmtar information om fastigheten samt
inleder en forhandling om ett pris for fastigheten.

Vi hjédlper er sedan med att ta fram preliminéra insatser och
boendekostnader baserade pa detta pris. Kan kravet pa 2/3 av
hyresgésterna uppfyllas sa fortsétter vi med steg 2 i ombild-
ningsprocessen. Se mer information pd www fastitia.se under
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Nagra vanliga fragor och svar

1. Hur vet man om priset for att kopa fastigheten ar "ritt”?

Svar: Man bor gora dels en vardering av fastigheten som hyreshus,
utifran vad en affarsmdssig hyresvird skulle bedoma dess virde
till, dels en bedémning av virdet pa husets alla ligenheter som
bostadsritter. Med detta som underlag forhandlar man sedan till-
sammans fram ett pris utifrdn en vinn - vinn situation. Nar man
kommit 6verrens om ett pris, sa upprattas en preliminarkalkyl med
insatser och manadsavgifter. Darefter jamfor man med likvérdiga
bostadsritter (i likvardiga fastigheter) som ér till salu indromradet.

Fér lagenheterna i prelimindrkalkylen en manadsavgift som ligger
i nivd med de bostadsritter som nu ér till salu men med en insats
som dr lagre dn dessa, sd kan man anta att priset for fastigheten ar
bra.

2. Hur dr det med fastighetens skick vid en ombildning?

Svar: Besiktningen gors av specialister inom byggnadsteknik och ska
redovisa de eventuella fel och brister som fastigheten har samt vad
det kostar att atgarda dem. Besiktningsprotokollet gas sedan igenom
med dem som anmidlt sitt intresse till ombildningen. Med utgdngs-
punkt fran de eventuella brister i fastigheten som framkommit vid
besiktningen sker sedan en férhandling med hyresvérden.

I kalkylen for kopet av fastigheten, sa ingdr alltid ett avsatt belopp
till foreningens underhallsfond/kassa. I den 16pande kalkylen ingar
dessutom ett belopp per ar for sparande till fastighetens framtida
underhall, vilket ingdr i den angivna manadsavgiften.

3. Kommer arsavgiften i prelimindrkalkyl 1 att halla?

Svar: I en del fall kan det bli s& att kostnaderna forandras (bade
upp och ner) utifrdn den situation som géllde nar forsta kalkylen
uppréttades. Ofta sker inga storre forandringar mellan den forsta
prelimindrkalkylen och den kalkyl som framgar i den kommande
ekonomiska planen. Avvikelser kan uppsta vid t ex hyresgésternas
anslutningsgrad, hojda rantenivaer och kommunala avgifter som
vdarme, vatten, el, sophantering samt i vissa fall tomtréttsavgald.

Nér man vet hur anslutningsgraden bland hyresgdsterna blir, sa
uppréttas en ny mer “verklig” kalkyl. Den kalkylen kommer att
ligga véldigt nédra i tiden for upprattande av den ekonomiska
planen och ska inte avvika annat &n marginellt fran kalkylen i den
ekonomiska planen som ligger till grund for ett kop av fastigheten.




a2
<
(-
N1
O
[Ra)
>
-
-
R~
<
R~z
-
-
i<
=]
o
®
|
R~
<
-
N2
4
=
R~
®
|
R~
<
(-
N4
O
=
>
-
=
o
<
R
—
-
<
==!
R~
®
Fy
a2
<
-
N4
4
[Ra)
R~
®
Fy

il
'~ FASTITIA .5t

AFFARS & TIANSTEUTVECKI.ING

4. Hur finansierar jag kopet av min ligenhet?

Svar: Vi kommer att kontakta ett antal banker och begéra in offerter pa
lan/réntor f6r bade foreningen och for dig som privatperson. Banken
provar sedan varje ldneansokan pa sedvanligt sdtt. Du kan vilja
att anta den banks erbjudande som &r formanligast for dig eller
vdlja att lana av din bank om de ger dig ett likvardigt eller battre
laneerbjudande. Du kan &ven anlita en nirstdende person som
medfinansidr, men borja alltid med att kontakta din bank.

De flesta far bankldn pa hela sin insats, eftersom det pris du far
betala for din ldgenhet ofta ligger under det verkliga marknads-
vardet. Tank pa att boendekostnaden i kalkylerna inte redovisar
amortering, d& den &r individuell. Skulle du vélja att skjuta till ett
egen kapital, s& minskar din amortering och boendekostnad. En
rekommendation &r att binda réntan i olika 16ptider, baserat pa hur
lange du avser att bo i den aktuella ldgenheten.

5. Hur bildar och registrerar man en bostadsrittsforening?

Svar: Man registrerar bostadsréttsféreningen genom att fylla i och
skicka in en blankett till bolagsverket. Denna blankett samt mer
information finner du pa bolagsverkets hemsida www.bolagsverket.se.
Det ska till ansokan bifogas stadgar och en styrelse pa minst tre
personer ska utses m.m. Man bor dven komplettera med att skicka in
en intresseanmilan till tingsrdttens inskrivningsmyndighet for att
sdkra sin hembudsritt till ett senare kop av fastigheten.

6. Hur l6ser vi foreningens administration & forvaltning?

Svar: Vi rekommenderar att foreningen atminstone inledningsvis tar
hjélp av en professionell aktor for detta arbete. Vi tar alltid in offerter
fran prisvdarda aktorer som hjdlper foreningen med administration
och ekonomiska forvaltning. Ovrigt som t ex skotsel av mark och
byggnad kan upphandlas av oss i samband med tilltradet. Vi
hjdlper dven till med att upprdtta en 20-arig underhallsplan
tillsammans med en finansieringsstrategi for underhallsbehovet.

7. Vad innebir det att kvarstd som hyresgist efter att en
ombildning till en bostadsrittsférening skett?

Svar: Efter en bostadsriattsombildning kan du med samma villkor
och réttigheter som tidigare fortsdtta att hyra din ligenhet. Enda
skillnaden &r att bostadsréttsforeningen blir din hyresvard, istéllet
for din nuvarande hyresvidrd. Hyran bestdams som i dag till den
hyresnivda som fastighetsdgaren arligen forhandlar fram med
Hyresgéastforeningen.
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KONTAKTA OSS!

For en prisuppgift eller for mer information

SRATTRVANITFT
-RATT EKONOWT

RATT INFORMATION
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FORENKLAR - FORBATTRAR - UTVECKLAR

E-post: info@fastitia.se - Hemsida: www.fastitia.se - Telefon: 070-2236059
Postadress: Fastitia Att: Peter Palm Tessingatan 8, 722 16 Vasteras




