OMBILDNING

FRAN HYRESRATT TILL BOSTADSRATT

Fagtum har de senaste aren genomfért ett stort antal bostadsrattsombildningar i
framst Lund, Malmé och Helsingborg.

Det ar framst fraga om ett helhetsatagande dar vi svarar for hela processen fran
inledande kontakter fram till att bostadsrattsféreningen tilltrader fastigheten. De
mojligheter som finns att anvanda tredimensionell fastighetsbildning beaktas for att
skapa ekonomiskt intressanta l6sningar.

Tag kontakt med Fagtum Fastighetsutveckling AB fér ytterligare information.
Tel 046-77 22 30, Mobil 0733-12 87 60

Grand Prixvagen 145, 246 50 LODDEKOPINGE

www.fagtum.se
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Hur startar det?

En ombildning till bostadsrétt inleds vanligen pa tva satt:

Fastighetsagaren kallar sina hyresgaster i en fastighet till ett informationsméte och
erbjuder de boende att férvarva fastigheten.

Det andra alternativet ar att nagra hyresgaster tar kontakt med varandra fér att testa
om det finns ett intresse f6r ombildning.

Redan den inledande fasen i en ombildning brukar leda till att hyresgaster tar kontakt
med varandra och samtalen om det nu gemensamma arendet brukar vara positivt.
Nar sedan ombildningen ar genomférd far de boende ett helt annat inflytande 6ver
sitt boende och férdelarna att aga sin lagenhet brukar ger en frihet som uppskattas.

Vilka fordelar finns?

De boendekostnader som finns &r sjalvkostnader och innehéller ingen vinst och
kostnaden &ar darfor lagre. Att vara oberoende av hyreshdjningar och eventuella
framtida marknadshyror ger givetvis ocksa en trygghet i boendet. Att dga sin
lagenhet kan aven ses som en investering och som i normalfallet ger en bra
utdelning nar det ar dags att sélja den.

Mojligheten att paverka sitt boende och sina kostnader, bade nu och i framtiden, gor
valet Iatt!

Hur ser den fortsatta ombildningsprocessen ut?

For att bilda en bostadsrattsférening kravs minst tre hyresgéaster och vid bildandet
antas stadgar och utses en styrelse. Handlingarna skickas darefter till Bolagsverket
for att fa bostadsrattsféreningen registrerad. En férutsattning for att lyckas med
ombildningen ar att flertalet hyresgéaster ar positiva till ombildningen. Att pa olika satt
informera om att en férening bildats och att géra enkater via blanketter ar ett satt att
fa en dokumentation om intresset fran évriga hyresgaster.

Bostadsrattsféreningen kan dven Iamna in en intresseanmalan till Lantmateriet for att
inte riskera att fastighetsdgaren saljer till nAgon annan an bostadsrattsféreningen. Av
intresseanmalan ska framga att minst 2/3 av hyresgasterna i de uthyrda
lagenheterna ar intresserade av en ombildning. Intresseanmélan &ar inte bindande.

En kontakt tas nu med fastighetsagaren fér att dels beratta att hyresgasterna ar
intresserade av en ombildning dels fa en prisindikation.

Nar féreningen fatt ett prisférslag upprattas en preliminar ekonomisk kalkyl dar det
framgar vad respektive lagenhet kan komma att kosta, vilken insats och
manadsavgift som ar aktuell.



Kalkylen i detta skede bygger pa ett antal antaganden, icke minst hur manga det ar
som vill kbpa. Successivt under ombildningsprocessen blir kalkylen allt mera korrekt.

Nu ar det dags for ett férsta informationsmdte med hyresgéasterna. De olika faserna i
ombildningen presenteras liksom den férsta tidplanen. Den ekonomiska kalkylen
redovisas ocksa. | samband med moétet far samtliga hyresgaster anméala om de ar
intresserade av en ombildning utifran de férutsattningar som redovisats. Denna
intresseanmalan ar inte bindande men ar vasentlig for att fa battre information om
férutsattningarna fér ett genomférande. | den ekonomiska kalkylen har grova
antaganden om renoveringskostnader gjorts.

En teknisk besiktning som ska visa fastighetens skick ar nasta steg i ombildningen.
Av besiktningsprotokollet ska framga vilka brister fastigheten har och vilka kostnader
det ar fraga om for att atgarda bristerna. | den ekonomiska kalkylen/den ekonomiska
planen kommer avsattningar att géras for dessa kostnader. Besiktningsprotokollet at
givetvis aven av varde vid den fortsatta férhandlingen om priset pa fastigheten.

En eventuell justering av fastighetens pris och de bedémda renoveringskostnaderna
anvands i en ny kalkyl och det ar ater dags for en informationstraff.

Nar féreningen efter en férnyad intresseférfragan fatt besked om intresset hos de
boende kan den formella ekonomiska planen uppréattas. Den ekonomiska planen
innehaller en beskrivning av fastigheten, hur kdpet ska finansieras och fér varje
lagenhet redovisas insats och arsavgift. Fér lagenheter och lokaler som inte ska
upplatas med bostadsratt, redovisas hyresintékterna.

Varje ekonomisk plan ska granskas och godkdnnas av behdériga intygsgivare,
godkanda av Boverket. Ett godkdnnande av de tva intygsgivarna ar en garanti for att
kalkylerna ar rimliga.

Den ekonomiska planen maste registreras hos Bolagsverket innan féreningen kdper
fastigheten och bérjar upplata lagenheterna.

Nar den ekonomiska planen &r klar ar det ater dags foér ett méte, nu i form av en
extra féreningsstdmma for att fatta beslut om féreningen ska kdpa fastigheten eller
inte. Har galler att minst 2/3 av samtliga lagenhetsinnehavare maste rosta ja. Att
rosta ja innebéar att man som hyresgast vill att féreningen kdper fastigheten, men
man har daremot inte férbundit sig att kbpa sin lagenhet.

Efter ett positivt beslut vid képstdmman kan féreningen underteckna képekontraktet.
Numera ar det vanligt att fastigheten "paketeras” i ett for affaren séarskilt bildat bolag
och férvarvet omfattar da ett bolagskép och képehandlingarna blir darfér omfattande.
Aven ett kopebrev upprattas och féreningen och séljaren undertecknar den
handlingen péa tilliradesdagen nar képesumman ar erlagd till séljaren. Pa
tilltradesdagen upplater féreningen bostadsrattslagenheterna.

Fran och med tilltrddesdagen ar det bostadsrattsféreningen som har det fulla
ansvaret for fastigheten och upphandling av bade ekonomisk och teknisk férvaltning
skall darfér vara genomférd i god tid fram till dess.



10 vanliga fragor om ombildning

10.

Hur mycket eget kapital kravs for att jag ska kunna képa min lagenhet?
Nagot eget kapital behdvs ej eftersom det pris pa lagenheten som betalas normalt ar Iagre &n
marknadsvéardet Sa lange insatsen ar lagre an 85% av lagenhetens marknadsvérde &r det sk
bolanetaket ej heller nagot hinder vid en ombildning. Du far alltsa 1ana till hela insatsen och
kanske ytterligare lite till sa att ex ett byte av kdk kan finansieras.

Blir det billigare att bo i bostadsratt?
Ja, i normalfallet blir det direkt billigare. Undantaget kan galla i de stdrsta staderna i landet.

Kan jag fa skattejamkning?

Ja, sa lange du betalar skatt kan du fa skattejamkning. Du bestéller blankett for
skattejamkning hos skattemyndigheten eller hamtar pa den pa
http://www.skatteverket.se/privat/etjanster/skattejamkning.4.731e901069429e4958000460.ht
ml

Jag har bostadsbidrag — vad galler om jag koper lagenheten?
Det ar andra regler som galler vid bostadsratt, se http://www.forsakringskassan.se/privatpers/
eller kontakta din handlaggare pa férsakringskassan.

Hur manga maste rosta ja for att kopet skall ga igenom?

2/3 av hyresgasterna i de uthyrda lagenheterna och lokalerna .maste résta ja for att
foreningen ska fa kdpa fastigheten, Det &r daremot ej nagot krav att minst 2/3 kdper sin
lagenhet.

Hur vet jag att kalkylerna haller?

De intygsgivare som granskat den ekonomiska planen har kontrollerat om de gjorda
berakningarna ar vederhaftiga och om den ekonomiska planen framstar som hallbar.
Intygsgivare &r godkanda av Boverket.

Kan en annan familjemedlem &ga min lagenhet medan jag hyr i andra

hand av den personen?
Ja, oftast gar det bra. Nackdelen &r att inte nagot besittningsskydd fas. Det ar féreningens
styrelse som bestdmmer om andrahandsuthyrningen.

Kan jag dela mitt &gande med nagon annan?

Det ar kontraktshavaren som i férsta hand ska képa lagenheten, men de flesta féreningar
godkanner att en férdelning av 4gandet kan ske. En vanlig modell &r att den som star pa
kontraktet ska dga minst 5-10 procent av ldgenheten eller lokalen.

Vad galler om jag vill bo kvar som hyresgast? Kan féoreningen hdja min

hyra sa fort de tagit over fastigheten?

Det blir nu bostadsrattsféreningen som blir din hyresvérd och det & samma regler i
hyreslagen som géller. Féreningen ar ofta en béttre hyresvard eftersom den & angeléagen
om att ha en trivsam boendemiljé.

Nar kan jag salja min lagenhet?
Omedelbart efter kdpet. Av skatteskal I6nar det sig dock att vanta tills efter arsskiftet.



