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Ditt eget boende — ditt eget val

INTRODUKTION

Att ombilda en hyresfastighet till bostadsratter innebar stora férandringar pa flera sitt.
Med ritt vigledning och hjilp behover det dock inte vara krangligt, men det ar viktigt
att forbereda sig ordentligt och se till att man har tillgang till nédvandig information.

Syftet med det har startpaketet ar att steg for steg forklara hur en ombildningsprocess
gar till. Materialet ar uppdelat i nio steg, som stracker sig fran forsta mote till slutford
ombildning. Har finns allt det material som kan behdvas for att komma igang — blanketter,
ansokningshandlingar och informationsmaterial.

Avsnittet Fragor och svar innehaller svar pa nagra av de vanligaste fragorna som brukar
uppsta. | slutet finns ocksa en Ordlista som forklarar en del av de ord som férekommer
i texten och kan vara svara att forsta.

Pa www.bildabostad.se finns information pa fler sprak an svenska.
Det finns aven mojlighet att stilla fragor och fa svar via telefon.
Telefon: 020-65 70 80, mandag—fredag 09.00—16.00

E-post: info@bildabostad.se
Hemsida: www.bildabostad.se




P A
o AD

Ditt eget boende — ditt eget val

VARFOR OMBILDNING OCH VILKA
OMRADEN KAN OMBILDA?

Idag saknar boende i stora delar av Stockholm majligheten att vilja mellan hyresratt och
bostadsratt. Kommunfullmaktige har darfor beslutat att staden fortsatt ska arbeta for
att oka forutsattningarna for blandade boendeformer i stadens olika delar. Det innebar
att stadens bostadsbolag erbjuder hyresgister i flera omraden, dir det dnnu inte rader
jamn fordelning av upplatelseformer, mojlighet att forvarva fastigheter for ombildning

till bostadsratt. De allmannyttiga bostadsbolagen i Stockholm ar Familjebostader,
Stockholmshem och Svenska Bostader.

Hyresgister i foljande omraden erbjuds majlighet att ombilda sina fastigheter:
Bagarmossen
Bandhagen
Blackeberg
Enskedefaltet inklusive Enskede Gard
Farsta inklusive Fagersjo och Farsta Strand
Gubbangen
Hagsiatra
Hagerstensasen inklusive Vistberga
Hasselby
Hogdalen
Hokarangen
Jarvafaltet
Karrtorp
Ragsved
Skarholmen inklusive Bredang, Sitra och Varberg
Svedmyra
Tallkrogen
Villingby inklusive Grimsta, Kalvesta och Nalsta
Vastertorp
Alvsjo inklusive Herringen, Langbro och Solberga

Vissa undantag finns, Ids mer under avsnittet Direktiv for ombildning.
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|.HUSMOTE

Du som ér intresserad av att ombilda fastigheten du bor i kan bilda en arbetsgrupp

och bjuda in alla hyresgéster till ett husmote, dar ni diskuterar en eventuell ombildning.
Vid ett sadant tillfélle kan det vara bra att d4ven bjuda in BildaBostad och en ombildnings-
konsult, som kan svara pa era fragor.

2. BILDA BOSTADSRATTSFORENING

En bostadsrittsforening bildas vid en sa kallad konstituerande foreningsstaimma.
Hyresgéaster som blir medlemmar i foreningen forbinder sig inte till att ombilda
fastigheten eller kopa sin ldgenhet.

3. INTRESSEANMALAN

Om 40 procent av hyresgésterna anmaler att de ar intresserade av att ombilda
fastigheten sa kan en intresseanmélan skickas till hyresvarden. Darefter gors en
vérdering och hyresvérden aterkommer med pris pa fastigheten.

4.VAL AY OMBILDNINGSKONSULT OCH
EKONOMISK PLAN

Det ér vanligt att bostadsréttsforeningar anlitar en ombildningskonsult, men det &r inget
krav. Det dr dock krav pa att foreningen uppréttar en ekonomisk plan. Tva utomstaende
intygsgivare granskar planen som faststélls av styrelsen och registreras hos Bolagsverket.

5.LAN

Foreningens styrelse eller en ombildningskonsult forhandlar med banker och léneinstitut
om foreningens och i vissa fall aven medlemmarnas lan.

6. KOPSTAMMA

Pé kopstdimman tar foreningen stéllning till om fastigheten ska ombildas eller inte.
Minst 2/3 av hyresgisterna maste rosta ja for att en ombildnings ska kunna ske.

www.bildabostad.se



7.KOP

Nér hyresvird och bostadsrattsforening skrivit under kopekontraktet dger bostadsrétts-
foreningen fastigheten och medlemmarna blir fastighetsagare. Ett kop forutsitter att
minst tva tredjedelar av hyresgésterna rostat ja pa kopstimman.

8. UPPLATELSEAVTAL OCH TILLTRADE

Nér kopet ar klart uppréttar bostadsrattsforeningen upplételseavtal mellan
foreningen och dess medlemmar, som dé gér ifran att vara hyresgéster till att vara
bostadsrattsinnehavare.

9. FORVALTNING

Efter ombildningen ansvarar bostadsréttsforeningen for fastighetens forvaltning,
ett arbete som kréaver savil tid som kunskaper. Nybildade foreningar bor darfor
anlita ett forvaltningsbolag.

10. OM BILDABOSTAD OCH DIREKTIV FOR
OMBILDNING

I januari 2011 antog styrelsen for Stockholm Stadshus AB nya direktiv for ombildning
frén hyresratt till bostadsrétt. Direktiven medfoljer som bilaga.

| I.FRAGOR OCH SVAR

Har hittar du svar pa de vanligaste fradgorna vid ombildning.

12. LAGAR OCH FORDJUPNING

En bostadsrittsinnehavare maste folja bostadsrattslagen och hyreslagen (om det &r aktuellt

med uthyrning). Hér hittar du tips pa var du kan ldsa mer om réttigheter och skyldigheter.

| 3. ORDLISTA

Forklaringar av uttryck och bendmningar som dr vanliga under en ombildning.

|4. EGET MATERIAL

Hér kan du samla ditt eget och féreningens material.
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|. HUSMOTE

Prata med dina grannar for att ta reda pa om det finns fler som ar intresserade av en
ombildning. Bilda en arbetsgrupp och bjud in grannarna till ett husmote. Det dr viktigt att
samtliga hyresgéster i fastigheten féar en inbjudan for att ingen ska kénna sig forbigdngen
och att sa manga som mdjligt kan vara med pa motet.

Péa husmétet kan arbetsgruppen skapa sig en uppfattning om hur stort intresset ar for en
eventuell ombildning av fastigheten. I borjan kommer det att finnas manga fragor och det
ar viktigt att kunna ge korrekta svar om vad en ombildning innebéar. Darfor kan det vara
bra att bjuda in en ombildningskonsult, bankrepresentant och/eller ndgon annan person
med kunskap och erfarenhet av ombildningar. Det finns ocksa méjlighet att be nagon fran
BildaBostad att delta i husmotet for att svara pa fragor.

Att genomfora en ombildning kriver erfarenhet och kunskaper inom juridik, teknik och
ekonomi. Darfor rekommenderas bostadsrittsforeningar att anlita en ombildningskonsult
for att fa hjélp under hela ombildningsprocessen. Ombildningskonsulter tar vanligtvis inte
betalt for sitt arbete forrén ombildningen é&r klar. Er forening behdver alltsa inte ta ndagon
ekonomisk risk genom att anlita en konsult om er ombildning inte skulle genomforas. Lis
mer om ombildningskonsulter under punkt 4.

Bilagor
Tips och rad
1.1 Mall for inbjudan till husméte




1. Husmote

Tips och rad

Olika sprak

Téank pa att det ar viktigt att alla grannar far tillgang till samma information. Om dina
grannar kommer fran olika ldnder kan det vara bra for arbetsgruppen att ta hjilp av
personer som talar olika sprak. P4 www.bildabostad.se finns ocksa skriftligt material
pa olika sprak.

Lyssna pa alla asikter

Det ar viktigt att alla far komma till tals p4 husmétet. Lyssna pa allas asikter. Alla
hyresgéster ska fa svar pa sina fragor och en tydlig uppfattning om vad en ombildning
kan innebéra.

Stora fastigheter kan besta av flera byggnader

For att ta reda péd var grinserna for er fastighet gar och vilka byggnader som ingar kan du
kontakta din hyresvird eller Stadsbyggnadskontorets kartbutik, telefon 08-50 82 73 58,
fax 08-50 82 73 98 och e-post kartbutiken@sbk.stockholm.se. Du kan ocksa soka efter
fastigheten pd www.bildabostad.se.

Att tinka pa infor valet av ombildningskonsult

Kontakta ett flertal konsulter och ta reda pa vilken kompetens och erfarenhet de har av
ombildningar. Be ocksé om referenser och kontakta dem for att hora hur andra féreningar
valde ombildningskonsult, hur samarbetet fungerade och vad det kostade. Husmdétet ér
ocksa ett bra tillfdlle att testa en ombildningskonsult som man funderar pa att anlita. Lis
mer om det under punkt 4.




Bilaga 1.1
Mall for inbjudan till husméte

Hej grannar!

Vi som bor hér har fatt mojlighet att ombilda vara hyresrétter till bostadsrétter. Vi ar
nagra hyresgister som tycker att det vore intressant att veta vad en ombildning kan
innebdra for oss och hur ménga i huset som é&r intresserade av att dga sin bostad.

Vi vill dérfor bjuda in alla vara grannar till ett husmote. Manga har sikert fragor om
skillnaden mellan hyresritter och bostadsritter, hur en ombildning gér till, vad det
skulle kosta och mycket annat. Darfor kommer ocksa

till motet for att svara pa vara fragor.

Datum: Vi traffasden ................. Lo,
56 P
PlatS: ettt

Om du inte kan komma far du gérna kontakta

............................................................ sa far du information i efterhand.

Hoppas vi ses pa motet!

Haélsningar

Namnfortydligande
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2. BILDA BOSTADSRATTSFORENING

Sammankalla fastighetens hyresgéster till en sa kallad konstituerande foreningsstimma.
Pé stimman tar hyresgésterna beslut om att bilda en bostadsrittsforening och vad den ska
heta. For att bilda en bostadsrittsforening kravs att minst tre personer blir medlemmar i
foreningen. Det bésta dr dock att s manga som mojligt 4r med fran borjan. Foéreningen
maste ocksa ha en revisor, men revisorn behdver inte vara bosatt i fastigheten eller med-
lem i féreningen. Om det &r en storre forening stills kravet att revisorn dr auktoriserad.

Alla boende har ritt att bli medlemmar. Lokalhyresgéster, det vill sdga de som hyr lokaler
men inte bor i fastigheten, kan endast bli medlemmar om foreningen tillater det.

Det ér viktigt att ge korrekt information om vad en ombildning kommer att innebéra, bade
for dem som viljer att bli medlemmar i féreningen och for dem som viéljer att stanna kvar
som hyresgéster. Darfor kan det vara bra att till stimman &ven bjuda in en ombildnings-
konsult eller annan person med kunskap och erfarenhet av ombildningar.

Det dr viktigt att veta att ett medlemskap i foreningen inte innebér att man som hyresgést
forbinder sig att ombilda eller kopa sin bostadsrétt.

P& stimman antar medlemmarna foreningens stadgar (regler) och utser en styrelse
samt suppleanter till styrelsen (ersittare om ordinarie ledamoter dr borta). Styrelsen ar
bostadsrittsforeningens representant under ombildningsprocessen och skdter kontakten
med ombildningskonsulten, hyresviarden och banken. Stimman ska ocksa utse en revisor,
som granskar foreningens arbete och ekonomi. Under rubriken Bilagor finns mallar for
protokoll som kan anvédndas vid stimman.

Foreningen ska registreras hos Bolagsverket. Nér registreringen genomforts ér foreningen
en juridisk person som kan ta (réttsliga) beslut for foreningen, till exempel ingé kontrakt
eller ta l&n i en bank.

Det dr enkelt att bilda och registrera en bostadsréttsforening hos Bolagsverket, men méanga
foreningar véljer att anlita en ombildningskonsult for att hjélpa till. Vissa konsulter kan
dven tillhandahalla en redan bildad och registrerad férening som innebér att ni snabbare
kan gé vidare till ndsta steg i ombildningsprocessen.

www.bildabostad.se



2. Bilda bostadsrdittsforening

Bilagor

Tips och rad

2.1 Inbjudan till konstituerande stimma

2.2 Protokoll for konstituerande stimma

2.3 Deltagarforteckning vid konstituerande stimma
2.4 Protokoll for konstituerande styrelseméte

2.5 Exempel pa stadgar for bostadsréttsforening




2. Bilda bostadsrdttsforening

Tips och rad

Lokalhyresgaster som medlemmar i foreningen

Det dr bostadsrittsforeningen som avgdr om en lokalhyresgést far bli medlem i bostads-
rittsféreningen eller inte. Det gér inte att neka lokalhyresgister mdjligheten att ombilda
om deras medlemsansdkan vél har godkédnts. Om en lokalhyresgést nekas medlemskap
har féreningen ansvar for att hyra ut lokalen, men kan ocksa avgora vilken typ av verk-
samhet som fér bedrivas i den. Du kan 14sa mer om det i kapitel 3, Intresseanmélan.

Téank pa att ni méste vara minst tre personer for att kunna bilda en bostadsrittsforening.
Har ni i foreningen ingen eller véldigt liten styrelseerfarenhet sa undersok mojligheten

att ga en styrelseutbildning, exempelvis genom att friga ombildningskonsulten om vilka
mdjligheter som finns.




Bilaga 2.1
Inbjudan till konstituerande stimma

Inbjudan till konstituerande stimma infor bildandet av
bostadsrittsforeningen

Samtliga hyresgéster boende i fastigheten ...,
inbjudes hirmed till konstituerande foreningsstdmma.

BTG PN

Dagordning:

1. Métets Oppnande.

2. Val av ordférande for stimman.

3. Val av protokollforare for stimman.

4. Val av justerare for stimman.

5. Beslut om att bilda en bostadsrittsforening och anta de foreslagna stadgarna.
6. Val av ordinarie styrelseledaméter och styrelsesuppleanter.

7. Val av revisor(er) och revisorssuppleant(er).

8. Mdotet avslutas.



Bilaga 2.2
Protokoll for konstituerande stimma

Protokoll fort vid konstituerande stimma for bostadsrattsféreningen

. Métet oppnas
LAY o] 1S 0] 0] 074 & T3
som hélsade de narvarande vilkomna och forklarade syftet med métet.

2.Val av ordférande

.................................................................. valdes till ordférande vid stimman.
3.Val av protokollforare

Ordforanden vid stdimman anmaélde ........................... som sitt val av protokollforare.
4.Val av justerare

.................................................................................... valdes till justerare.

5. Bilda forening och anta stadgar
Foreningsstimman beslutade att bilda en bostadsrittsférening och anta de foreslagna

] 16 Lot 0 T2 B (0 ) S

Fo6ljande niarvarande tecknade sig som medlemmar i féreningen:

Om det foreslagna foreningsnamnet (firman) inte kan godtas av Bolagsverket, beslutade
stimman att ge styrelsen fullmakt att foresla nya namn till Bolagsverket. Det beslutades
vidare att styrelsen i samband med registreringen av foreningen ska ha rétt att vidta de
redaktionella dndringar i stadgarna som kan bli pakallade.



6.Val av forsta styrelse
Foreningsstimman beslutade att for tiden fram till slutet av den forsta ordinarie

foreningsstdimman vélja ........................ styrelseledamoter och ....................

styrelsesuppleanter.

Foreningsstimman valde ......... ... och
........................................................................ till styrelseledamoter.
Till styrelsesuppleanter valdes ............cooovviiiiiii i och

7.Val av revisor
Till revisor for tiden fram till slutet av den forsta ordinarie foreningsstimman valdes

8. Motet avslutas
Underskrifter

Ordférande vid stimman

Namnfortydligande

Protokollforare

Namnfortydligande

Justerare

Namnfortydligande
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Deltagarforteckning vid konstituerande stdmma

Deltagarforteckning
BostadsrattSTOreNINZEN ... .ttt et



Bilaga 2.4
Protokoll for konstituerande styrelsemote

Protokoll vid forsta styrelsesammantradet
Protokoll fort vid det forsta styrelsesammantrddet med styrelsen for bostadsrittsforeningen

Protokoll nr 1
Niérvarande:

1. Motet 6ppnas
MOtEt OPPNAAES AV ..ttt ettt , som valdes till
sammantrédets ordférande.

2.Val av protokollforare

........................................................................... utsags till protokollforare
3.Val av justerare

............................................................... utsags att justera dagens protokoll.
4.Val av styrelseordforande

Styrelsen valde ..........oooiiiii till styrelseordforande.

5. Foreningstecknare/firmatecknare
Styrelsen beslutade att foreningens firma ska tecknas, forutom av styrelsen, av

6. Motet avslutas

Underskrifter

Motesordforande Protokollforare

Namnt eCkmng .................................... NamnteCknm g ...............................
Namnforty(ihg ande ............................... Namnforty dl lgand e .........................
Justerare

Namnt eCkn mg ....................................

Namnfortydligande



Bilaga 2.5
Exempel pd stadgar for bostadsrdittsforening

Stadgar fOF ...

ANTAGNAACIL ...

§ | Foreningsnamn
Foreningens namn (firmanamn) &r Bostadsréttsforeningen

§ 2 Andamal och verksamhet

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens hus upplata lagenheter 4t medlemmarna for nyttjande utan begransning i
tiden. En medlems ritt i foreningen, pa grund av en sadan upplatelse, kallas bostadsritt.
En medlem som innehar en bostadsritt kallas bostadsréttsinnehavare.

§ 3 Foreningens site
Foreningens styrelse har Sttt SAt 1 .......o.oieiuiiiiiiii i kommun,

§ 4 Rikenskapsar och arsredovisning

Foreningens rakenskapsar omfattar tiden ........................... TR
Minst en méanad fore ordinarie foreningsstimma ska styrelsen avlamna en arsredovisning
till revisorerna. Denna ska besta av resultatrakning, balansriakning och forvaltningsberét-
telse.

§ 5 Kallelse till foreningsstimma

Styrelsen kallar till féreningsstimma. Kallelse till foreningsstimma ska innehalla uppgif-
ter om de drenden som ska forekomma. Kallelsen ska utfardas tidigast fyra och senast tva
veckor fore ordinarie foreningsstimma och senast en vecka fore extra foreningsstimma.

Kallelsen ska utfiardas genom en personlig kallelse till samtliga medlemmar genom utdel-
ning eller brev med posten. Andra meddelanden till medlemmarna anslés pa ldmplig plats
inom foreningens fastighet eller skickas ut som brev.
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§ 6 Arenden pa ordinarie foreningsstimma

Pé en ordinarie foreningsstimma ska foljande drenden behandlas:

1. Val av ordforande vid stéimman och anmélan av stimmoordférandens val av
protokollforare

2. Godkinnande av rostlingden
3. Val av en eller tva justerare
4. Frégan om fOreningsstimman blivit utlyst i behorig ordning
5. Faststéllande av dagordningen
6. Styrelsens arsredovisning och revisionsberéttelsen
7. Beslut om faststdllande av resultatrdkningen och balansrikningen samt om
hur vinsten eller forlusten enligt den faststillda balansrakningen ska disponeras
8. Beslut om ansvarsfrihet at styrelseledamdterna

9. Frégan om arvoden till styrelseledaméterna och revisorerna

10. Beslut om antalet styrelseledamoter och styrelsesuppleanter som ska viljas

11. Val av styrelseledaméter och eventuella styrelsesuppleanter

12. Val av revisorer och eventuella revisorssuppleanter

13. Val av valberedning

14. Ovriga drenden som ska tas upp pa foreningsstimman enligt tillimplig lag om
ekonomiska foreningar eller foreningens stadgar

§ 7 Medlems rost
Vid foreningsstimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar innehar en bostads-
riatt gemensamt, har de dock tillsammans endast en rost.

En medlems rétt vid foreningsstimma utdvas av medlemmen personligen eller den som
ar medlemmens stillforetradare enligt lag eller genom ombud. Ett ombud ska visa upp en
skriftlig, daterad fullmakt. Fullmakten giller hogst ett ar fran det att den utfardades. Ett
ombud fér bara foretrdda en medlem. En medlem far ta med hogst ett bitrdde pé foren-
ingsstdmman. For en fysisk person géller att endast en annan medlem eller medlemmens
make/maka, sambo, fordldrar, syskon eller barn far vara bitrdde eller ombud.

§ 8 Styrelse

Styrelsen bestar av 14gst tre och hogst ........................ styrelseledamdter med lagst

................................. och hogst ...............cc.oeoeveeeen..... styrelsesuppleanter.

Styrelseledamoter och styrelsesuppleanter viljs arligen for tiden fram till slutet av nésta
ordinarie féreningsstamma.

§ 9 Revisor

For granskning av foreningens arsredovisning jimte rakenskaperna samt styrelsens for-
valtning utses en till tvd revisorer med hogst tva revisorssuppleanter av ordinarie foren-
ingsstdmma for tiden fram till slutet av nésta ordinarie foreningsstimma. Om revisorerna
har gjort sirskilda anmérkningar i sin revisionsberittelse ska styrelsen lamna en skriftlig
forklaring 6ver anmérkningarna till den ordinarie foreningsstdimman.
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§ 10 Insats och arsavgift

Styrelsen faststiller insats och arsavgift for varje lagenhet. Om en insats ska dndras méste
alltid beslut fattas av en foreningsstimma. Arsavgiften for en ligenhet berdiknas sa att
den, i forhédllande till lagenhetens insats, kommer att béra sin del av foreningens kost-
nader, samt amorteringar och avsittning till fonder. Arsavgiften betalas minadsvis och i
forskott senast den sista vardagen fore varje ny manads borjan.

Styrelsen kan besluta att den del av arsavgiften som avser ersittning for varje ldgenhets
varme, varmvatten, elektrisk strom, renhallning eller konsumtionsvatten kan beréknas
efter forbrukning eller yta.

§ 11 Ovriga avgifter

Foreningen kan ta ut upplatelseavgift, overlatelseavgift och pantsittningsavgift efter be-
slut av styrelsen. Upplatelseavgift ar en sérskild avgift som foreningen kan ta ut tillsam-
mans med insatsen, nér bostadsratten upplats forsta gangen.

For arbete vid dvergang av en bostadsritt far foreningen av bostadsrittsinnehavaren ta ut
en Overlatelseavgift med ett belopp motsvarande hogst 2,5 % av prisbasbeloppet enligt
lagen om allmén forsékring (1962:381). For arbete vid pantsittning av bostadsrétt far
foreningen av bostadsrittsinnehavaren ta ut en pantséttningsavgift med hogst 1 % av
prisbasbeloppet.

Foreningen far i 6vrigt inte ta ut sdrskilda avgifter for atgarder som foreningen ska vidta
med anledning av lag eller annan forfattning.

§ 12 Underhall

Styrelsen ska uppritta en underhéllsplan for genomforande av underhéllet av foreningens
fastighet och arligen upprétta en budget for att kunna fatta beslut om éarsavgiftens storlek
samt sdkerstilla behovliga medel for att trygga underhallet av fastigheten samt varje ar
besiktiga foreningens egendom.

§ 13 Fonder

Inom foreningen ska bildas en fond for yttre underhall. Avsattning till fonden for yttre
underhall ska ske i1 enlighet med antagen underhéllsplan enligt § 12. De dverskott som
kan uppsta pa forenings verksamhet ska avsittas till dispositionsfonden.



Bilaga 2.5 forts.

§ 14 Bostadsrittsinnehavarens ansvar

Bostadsrittsinnehavaren ska pa egen bekostnad, till det inre, halla 1dgenheten med tillho-
rande Ovriga utrymmen i gott skick. Med ansvaret foljer bdde underhalls- och reparations-
skyldighet.

Bostadsrattsinnehavarens ansvar omfattar &ven mark, om sddan ingar i upplatelsen. Han
eller hon ar ocksa skyldig att folja foreningens regler och beslut som ror skotseln av
marken. Foreningen svarar i ovrigt for husets underhéll. Till det inre rédknas

* rummens vaggar, golv och tak.

* inredning i kok, badrum och dvriga utrymmen som hor till ldgenheten.

 glas i fonster och dorrar.

» lagenhetens ytter- och innerddrrar.

Bostadsrittsinnehavaren svarar for malning av innersidor av fonstrens bagar och karmar,
men inte for malning av utifran synliga delar av yttersidorna av ytterddrrar och ytterfonster
och inte heller for annat underhall &n mélning av radiatorer och vattenarmaturer eller av
de anordningar for avlopp, viarme, gas, elektricitet, ventilation och vatten som foreningen
forsett lagenheten med.

Bostadsrittsinnehavaren svarar inte for reparationer av de ledningar for avlopp, virme,
gas, elektricitet, vatten och ventilation som foreningen forsett l1dgenheten med och som
tjdnar mer 4n en ldgenhet. For reparationer pa grund av brand- och vattenledningsskada
svarar bostadsrittsinnehavaren endast om skadan uppkommit genom eget vallande eller
genom vardsldshet eller forsummelse av nagon som hor till hans hushall eller géstar
honom eller av ndgon annan som han inrymt i lagenheten eller som déar utfor arbete for
hans rikning. Detta géller i tillimpliga delar 4ven om det forekommer ohyra i ldgenheten.

I frdga om brandskada som bostadsrittsinnehavaren sjélv inte vallat géller vad som sagts
nu endast om bostadsréttsinnehavaren brustit i den omsorg och tillsyn som han eller hon
borde iakttagit. Bostadsrattsforeningen far ata sig att utféra sdidana underhallsétgarder,
som bostadsrittsinnehavaren ska svara for. Beslut om detta ska fattas pé foreningsstimma
och far endast avse atgarder som utfors i samband med omfattande underhall eller om-
byggnad av féreningens hus, som beror bostadsrittsinnehavarens ldgenhet.

§ 15 Forandring i ligenhet

Bostadsréttsinnehavaren far inte utan styrelsens tillstand, i 1dgenheten, gora ingrepp i
birande konstruktion, dndring i befintliga ledningar for avlopp, virme, gas eller vatten
eller annan vésentlig forédndring av lagenheten. Styrelsen fér inte vigra att ge tillstind om
inte atgérden ér till pataglig skada eller oldgenhet for féreningen.

§ 16 Uppl6sning av foreningen
Om foreningen upploses ska behéallna tillgangar tillfalla medlemmarna i forhallande till
lagenheternas insatser.

Ovrigt
For frdgor som inte regleras i dessa stadgar géller bostadsrittslagen, lagen om ekonomiska
foreningar samt dvriga tillimpliga forfattningar.
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3. INTRESSEANMALAN

For att en hyresvérd ska kunna ge hyresgésterna ett pris pa fastigheten och erbjuda
mdjlighet till kop, och ddrmed mojligheten till ombildning, behdver man forst bilda en
bostadsrittsforening. Darefter maste 40 procent av medlemmarna skriva under en
intresseanmilan. Aven lokalhyresgister riknas in i det totala antalet hyresgister.

Det &r bara den som har forstahandskontrakt och samtidigt ar folkbokford i fastigheten
som kan skriva under intresseanmélan. Foreningen kan bestimma om man vill tillata att
lokalhyresgéster blir medlemmar i foreningen. Lokalhyresgéster behdver i sé fall inte
vara folkbokforda pa adressen for att skriva under en intresseanméilan. Hyresgéster som
undertecknar intresseanmalan blir automatiskt medlemmar i bostadsrittsforeningen om
de inte var det tidigare.

Det dr viktigt att komma ihag att man inte forbinder sig till ndgonting genom att bli med-
lem. Man forbinder sig inte heller till ndgot genom att skriva under en intresseanmélan. En
intresseanmélan handlar enbart om att man &r intresserad av att fa veta priset pa fastigheten.

Foreningen ska skicka in de enskilda intresseanmélningarna tillsammans med férening-
ens gemensamma intresseanmélan samt en kopia pé féreningens registreringsbevis till
hyresvarden.

Hyresvirden aterkommer med information om nésta steg och ger ett oberoende vérde-
ringsforetag i uppdrag att utfora en vérdering av fastigheten (i vissa fall gors dven en tek-
nisk besiktning). Hyresvirden informerar féreningen om nér vérderingen av fastigheten
ska utforas. Vid varderingstillfallet har en representant for foreningen majlighet att delta.

Naér vérderingen ér klar limnar hyresvérden ett pris pa fastigheten som inte ér forhand-
lingsbart. Déarefter har foreningen tre manader pa sig att utvardera erbjudandet och upp-
ratta den ekonomiska planen (se steg 4). Behdver foreningen mer tid for att till exempel
firdigstdlla den ekonomiska planen eller upphandla l&n kan féreningen komma 6verens
med hyresvirden om ytterligare tre manader.

Bilagor

Tips och rad

3.1 Blankett for intresseanmélan att forvarva fastigheten

3.2 Blankett for individuell intresseanmélan till foreningen frén hyresgéster i fastigheten

www.bildabostad.se



3. Ldmna intresseanmdlan till hyresvirden

Tips och rad

Forklara vad intresseanmadlan innebar

Informera alla hyresgister om att de inte automatiskt sager ja till en ombildning genom
att skriva pa en intresseanméilan. Det innebér bara att de ger féreningen mojlighet att fa
ett pris pa fastigheten frén er hyresvird.




Bilaga 3.1
Blankett for intresseanmdlan att forvirva fastigheten

Intresseanmdlan att forvdrva fastighet

Hérmed ldmnar bostadsrattsfOreningen ..........ocvvviviiiii i
en intresseanmélan att forvarva fastigheten ...

(fastighetsbeteckningen) for omvandling till bostadsrétt.

Bostadsrittsforeningens kontaktperson ér (namn och telefonnummer).

Med vénlig hélsning

Styrelseordforande

Namnfortydligande

Glom inte att bifoga foljande bilagor
Registreringsbevis fran Bolagsverket
Individuella intresseanmélningar fér ombildning till bostadsratt



Bilaga 3.2
Blankett for individuell intresseanmdilan till foreningen frdn hyresgdster i fastigheten
Individuell intresseanmalan for ombildning till bostadsratt

Héarmed anméler jag/vi (innehavare av hyreskontraktet och folkbokforda pé nedanstdende
adress) som dr medlemmar i bostadsréttsforeningen att vi ar intresserade av att férvarva

T 1151 1< o U

TTAN A B
for ombildning till bostadsrattsforening.

Detta dr endast en intresseanmaélan och ingen forbindelse att kopa lagenheten.

Namnfortydligande

Om ni dr tvd som star pd hyreskontraktet mdste bdada underteckna intresseanmdlan for att
den ska vara giltig.
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4. EKONOMISK PLAN OCH VAL AV
OMBILDNINGSKONSULT

Det ar vanligt att bostadsrattsforeningar véljer att anlita en ombildningskonsult, men det
ar inget krav. Det dr dock ndgot som rekommenderas, eftersom ombildningsprocessen
innehaller méanga tekniska detaljer som kan vara svara om man inte har erfarenhet. Om
ni bestdmmer er for att anlita en ombildningskonsult &r det bra att gora det sé tidigt som
mojligt i processen, om ni inte gjort det tidigare ar det ldmpligt att gora det da foreningen
ska uppritta en ekonomisk plan.

Hur viljer man en ombildningskonsult?

Kostnaden for att anlita en ombildningskonsult kan variera. Det ar flera faktorer som pa-
verkar priset, till exempel antalet ldgenheter 1 foreningen, vilka kostnader konsulten star
for, vilka delar av arbetet bostadsrittsforeningen far hjalp med och vad foreningen sjilva
viljer att bidra med. Det dr darfor svart att ge generella rekommendationer kring vad som
ar ett rimligt pris for en ombildning. Ta darfor reda pa vad som verkligen ingar i priset —
och vad som inte ingar.

De flesta ombildningskonsulter tar betalt forst om/nér kdpet blir av, men det kan finnas
skillnader. Undersok darfor redan frén borjan hur formerna for betalning ser ut och vilka
kostnader som ombildningskonsulten respektive foreningen ska sta for under processens gang.

Ekonomisk plan

Nér foreningen fatt ett priserbjudande av hyresvirden ar nista steg att ta fram en eko-
nomisk plan. En ekonomisk plan ér ett dokument 6ver bostadsrittsforeningens framtida
ekonomi.

Den ekonomiska planen dr ombildningens viktigaste dokument och utarbetas av forening-
ens styrelse, det vanligaste ar att man tar hjilp av en ombildningskonsult. I planen berak-
nas varje bostadsrétts manadsavgift och medlemsinsats.

Det ar forst da som varje boende far information om vad just deras ldgenhet kommer att
kosta att frikdopa, samt hur stor manadsavgiften till foreningen kommer att bli. I den eko-
nomiska planen tar man héansyn till kostnader for kommande renoveringar och underhall
av fastigheten. Planen ar ett viktigt beslutsunderlag for de blivande bostadsrittsinneha-
varna men ocksa for banker, laneinstitut och andra intressenter.

www.bildabostad.se



Den ekonomiska planen baseras pa virderingen av fastigheten, och ska innehélla de
uppgifter som behdvs for att bedoma foreningens framtida drift och ekonomi. Enligt
bostadsrittslagen ska foreningen gora en teknisk besiktning av fastigheten for att klargéra
kostnaderna for fastighetens framtida underhalls- och reparationsbehov. Nér den ekono-
miska planen ar helt klar vet alla medlemmar i féreningen vilket ekonomiskt ansvar de tar
om ni viljer att ombilda fastigheten.

Niér den ekonomiska planen &r faststélld ska den granskas av tva utomstaende intygsgi-
vare, utsedda av Boverket. Intygsgivarna har till uppgift att granska planen och faststdlla
att kalkylerna &r korrekta. Innan ldgenheterna kan overga till att bli bostadsrétter méste
den ekonomiska planen registreras hos Bolagsverket. Nar den ekonomiska planen &r
granskad, faststélld och registrerad av Bolagsverket dr det dags for foreningens styrelse
att skicka en kallelse till en extra foreningsstimma, den sa kallade kopstimman (se steg 6).

Bilaga
Tips och rad
4.1 Checklista for att vdlja ombildningskonsult




4. Ekonomisk plan och val av ombildningskonsult

Tips och rad

Principer for vdrdering

Den ekonomiska planen tydliggdr vilken insats de enskilda medlemmarna respektive
foreningen ska betala vid ett kop. Planen visar ocksa hur de enskilda bostadsritterna
vérderas baserat pa lége, skick och utrustning (exempelvis balkong). For att styrelsen inte
ska misstinkas vara partisk ar det lampligt att lata foreningens ombildningskonsult ldmna
forslag pa principer for bostadsrétternas vardering.

Intygsgivare
Pa Bolagsverkets hemsida, www.bolagsverket.se, finns en lista dver intygsgivare utsedda
av Boverket.

Boverket

Hos Boverket kan du hitta mer information om den ekonomiska planen, vad den ska
innehalla och hur man tar fram planen. Skriften "Ekonomiska planer for bostadsratts-
foreningar, Boverkets allménna rad 1995:6 dndrad genom 2007:2” finns att hitta pa
www.boverket.se eller genom att kontakta Boverket pa 0455-35 30 00.

Forvaltning

Redan nu kan det vara bra for er att borja tdnka pa hur fastigheten ska forvaltas efter
en eventuell ombildning. Redan i den ekonomiska planen ska ni uppge kostnader for
forvaltningen av fastigheten for de ndrmaste aren och tink ocksa pa att det tar tid att
upphandla en bra forvaltare som uppfyller era krav. I steg 9 kan du ldsa mer om vad

ni ska tinka pa nér ni upphandlar forvaltning.




Bilaga 4.21
Checklista for att vilja ombildningskonsult

Checklista: Att tanka pa ndr du viljer ombildningskonsult

Att vilja ombildningskonsult

De flesta bostadsrittsforeningar behover ta hjilp och stod av en ombildningskonsult (kall-
las ibland dven bostadsrattskonsult), i arbetet med en ombildning. Ombildningskonsulten
har de ekonomiska och juridiska kunskaper som krdvs om och under processen, han eller
hon &r ocksa van att hantera nédvandiga myndighetskontakter. En bostadsrattsforening
kan behdva stod sévil fore som under och efter en eventuell ombildning.

For de flesta ér det dock inte helt enkelt att veta hur man bést viéljer konsult. ”Ombild-
ningskonsult” &r ju inte en yrkeskategori eller en titel som é&r certifierad, det kravs alltsé
ingen sirskild utbildning eller examen for att f kalla sig ombildningskonsult. Som ett
stod for de foreningar som &r i1 begrepp att anlita en ombildningskonsult har vi darfor tagit
fram den hir checklistan.

Ta in flera offerter

Det ar forst vid en jamforelse mellan olika konsulter som foreningen kan skapa sig en
uppfattning om skillnader mellan aktdrerna pad marknaden. Aven om ni kanske redan
traffat en konsult som ni tycker ar trevlig och kompetent, kan det vara bra att ta in offerter
fran fler foretag.

Alla seridosa ombildningskonsulter har dokumenterad kunskap av ombildningar och
relevant juridisk och ekonomisk kompetens inom omradet. Det &r darfor viktigt att ni som
forening utvdrderar den konsult ni 6vervéger att vélja och tar reda pa att hon eller han

har de kunskaper som krévs. Det dr samtidigt viktigt att konsulten ocksa har den sociala
kompetens och det engagemang som behdvs i processen — och att det dr en person som ni
sjdlva kanner fortroende for.

Vad kostar det - och vad ingar?

Kostnaden for att anlita en ombildningskonsult kan variera ganska mycket. Det finns
manga faktorer som kan paverka prisbilden, till exempel antal ldgenheter i féreningen,
vilka kostnader konsulten sjilv ska sta for, vilka delar av arbetet som bostadsrittsféren-
ingen vill ha hjdlp med och vilka delar som féreningen méste 16sa sjélv. Det ér darfor
svart att komma med generella rekommendationer kring vad som ér ett rimligt pris for en
ombildning. Ta darfor reda pa vad som verkligen ingar i priset — och vad som inte ingar.

De flesta ombildningskonsulter tar betalt forst om/nér kdpet blir av men det kan finnas
skillnader. Undersok darfor dven formerna for betalning och vilka kostnader som om-
bildningskonsulten respektive foreningen ska sté for under processens géng. Utifran ert
perspektiv som bostadsrittsforening kan det ofta vara att foredra att ombildningskonsulten
stér for alla 16pande kostnader i projektet under sjdlva ombildningen.



Vad er bostadsrittsforening behover hjdlp med avgdr ni utifrdn just er situation.
Vi rekommenderar dock att de offerter ni tar in tydligt specificerar i vilken man
foljande poster ingar:

» Hjélp att upphandla och genomf6ra teknisk besiktning av fastigheten.
* Att utarbeta en ekonomisk plan.

* Planera och genomfora en kopstdmma i foreningen.

» Kontakter och férhandlingar med banker.

* Att skota nodvindiga kontakter med myndigheter och bostadsbolag.
* Hur och nér konsulten tar betalt.

* Hur avtalet séigs upp om samarbetet inte fungerar.

Utéver ovanstdaende rekommenderar vi att offerten dven omfattar foljande stod:

 Planering och genomftrande av informationsméten med de boende i
fastigheten/fastigheterna under ombildningsprocessens ging.

» Kontaktbarhet for styrelsen for fragor via e-post och telefon under hela processen.

» Hjélp/stdd i upphandling av nddvindiga forvaltningstjénster, ekonomiska och
tekniska ndr/om ombildningen har skett.

» Fortsatt stdd till styrelsen 1 arbetet (tillgénglig for fragor pé telefon och via e-post)
dven efter ombildningen.

» Kostnadsuppskattning for upphandlingshjilp av entreprendr vid stdrre renoveringar.

Vilken erfarenhet har konsulten?

En konsults erfarenheter av tidigare ombildningar ar forstds av intresse for den som star
infor samma process. Antalet ombildningar som en konsult har varit med om att genomfora,
inom allménnyttan och/eller for en privat vird, sdger mycket om hur erfaren han eller hon
ar. Samtidigt kan allt for manga pagaende ombildningar vara ett tecken pa att konsulten
kanske inte har mdjlighet att upprétthalla det fokus som uppdragen kréver.

Det dr ocksé intressant att veta fran vilka bostadsomraden en konsult har erfarenhet. En
ombildning i innerstaden kan skilja sig mycket fran en i ytterstaden. Ombildningar inom
allménnyttan skiljer sig en del fran ombildningar av privatidgda fastigheter. En fastighet
med stora renoveringsbehov skiljer sig fran ett nyrenoverat objekt och sa vidare. Det

kan vara vérdefullt med praktisk erfarenhet av ombildningar i just ert ndromrade eller i
liknande omréaden i andra delar av staden. Nedan finns exempel pa fragor som kan hjélpa
er att skapa en bild av vilka erfarenheter som finns hos de konsulter som é&r aktuella for er
forening.

* Hur ménga ar har konsulten/konsultforetaget varit verksamt som ombildningskonsult?

* Hur manga ar har konsulten/konsultforetaget arbetat i uppdrag med ombildnings-
processer (for privatvirdar respektive allmédnnytta)?

* Hur méanga ombildningar har konsulten/konsultforetaget haft hand om det senaste
aret?

* Hur manga ombildningar har konsulten/konsultféretaget pagaende just nu?

» [ vilka omraden har konsulten/konsultforetaget tidigare arbetat med att genomfora
ombildningar?



Be om referenser

Ett offertsvar frdn en ombildningskonsult bor innehalla minst tva referenser med namn
och kontaktuppgifter till personer som ni som bostadsrattsforening kan ta kontakt med
och stélla fragor till. Be om referenser pa utforda uppdrag for féreningar som ligger sa
nira ert eget bostadsomrade som mojligt, och/eller med forutsattningar som liknar era,
och fraga vad som ingick i offerten.

Genom att prata med ménniskor som genomfort en ombildning tillsammans med konsulten,

kan ni skapa er en bild av hur ett samarbete kan komma att se ut. Genom dessa samtal kan

ni ocksa ta del av andras erfarenheter av den process som ni star i begrepp att ge er in i.
Haér &r ndgra fragor som kan vara bra att stilla:

* Hur upplever du/ni att konsulten har hanterat fragor fran féreningens medlemmar?

* Hur har konsulten hanterat kontakterna med styrelsen?

* Har konsulten héllit ingdngna avtal och tider?

* Har det skett nagon fordndring i kostnaderna under processens gang? Och, om det
har det, vad har det i sa fall berott pa?

* Hur skulle du/ni beskriva konsultens attityd och samarbetsformaga?

* Hur har konsulten skott kontakter med myndigheter och bostadsbolag?

+ Ar foreningen nojd med den besiktning som genomfdrts?

* Har den ekonomiska planen hallit?

* Hur har relationen med konsulten sett ut efter att kopet gatt igenom?



P A
e AYD

Ditt eget boende — ditt eget val

5.LAN

I de flesta fall maste bostadsrattsforeningen och enskilda medlemmar ta banklan for att
genomfora ombildningen. Aven hér bor ni i foreningen ta in offerter fran olika banker
och laneinstitut. Eftersom det ofta ror sig om stora belopp som ska lanas finns det goda
mojligheter att forhandla till sig goda villkor for sévél foreningen som for enskilda med-
lemmar, som kan fa chans till battre villkor &n om de skulle sdka lan var for sig.

Bilaga
Tips och rad




Tips och rad

Gemensam upphandling av lan

Det dr ofta fordelaktigt att samtidigt forhandla bade foreningens fastighetslan och enskilda
medlemmars 1an till kontantinsatser. Det rader stor konkurrens pa marknaden mellan de
olika banker och laneinstitut som erbjuder villkor och réntor for lan. Det 16nar sig dérfor
ofta att forhandla med flera langivare innan ni bestimmer er for vilken ni ska viélja.

Om ni dr ovana forhandlare kan ni ta hjélp av ombildningskonsulten som kan fa mandat
att forhandla pa uppdrag fran styrelsen. Darefter kan foreningens styrelse ta beslut om det
bista lanealternativet.

Bolan till hyresgidster med betalningssvarigheter

Hyresgiéster som inte kan fa bolan hos en bank, pa grund av till exempel tillfdlliga anstill-
ningar eller mindre betalningsanmérkningar, kan fa 1&n hos andra boléngivare. Dessa
samarbetar oftast med traditionella banker och erbjuder bolén med nagot hdgre réntor till
personer med betalningssvérigheter.
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6. KOPSTAMMA

Nér den ekonomiska planen ér klar ska den presenteras for alla hyresgéster tillsammans
med en kallelse till en extra foreningsstimma, en sa kallad kdpstimma. Det &r pa kop-
stimman det formella beslutet tas om huruvida foreningen ska kopa fastigheten eller inte,
dérfor ar det mycket viktigt att samtliga medlemmar kénner till alla de forutsittningar
som finns.

Minst tva tredjedelar av medlemmarna maste rdsta ja till ett kop for att ombildningen ska
kunna genomforas. Aven de medlemmar som inte vill kdpa sin ldgenhet kan rosta ja, och
fortsdtta att bo kvar som hyresgéster. De rostar da ja for att foreningen ska ta Gver dgandet
av fastigheten, och att de vill ha foreningen som hyresvird.

Det dr bara hyresgéster som har forstahandskontrakt, &r medlemmar i foreningen och
samtidigt dr folkbokforda pé en adress i fastigheten som kan rdsta pa kdpstimman.
Lokalhyresgéster behover dock inte vara folkbokforda i fastigheten, det &r foreningen
som bestimmer om de far vara medlemmar. Hyresgéster utan tidigare medlemskap kan
bli medlemmar i foreningen pa kopstimman. De som inte sjdlva kan nirvara pa kdpstim-
man kan ge en annan person fullmakt att nérvara och rosta for deras rékning.

For att kdpstdimman ska fortlopa smidigt ar det vanligt att de hyresgéster som é&r intres-
serade av att bostadsrittsforeningen tar over fastigheten lamnar in fullmakter om att lata
nagon annan rosta i deras stille pa kopstimman. Om en hyresgist inte har lamnat fullmakt
och inte rdstar JA pé stimman riaknas dess rost automatiskt som ett NEJ.

Om tva personer star pa samma hyreskontrakt har man &ndé bara en rost och maste darfor
komma 6verens om hur man ska rosta innan képstdmman.

Observatorer

Kopstdmman ar ombildningens viktigaste mote och for att sikerstilla att allt gar ratt till
har Stockholm Stadshus AB infort ett system med oberoende observatdrer for att nidrvara
pa bostadsrittsforeningarnas kopstimmor.

Observatorernas roll dr att stodja bostadsbolagen med att granska stimmobeslut och dven
vara ett stod for bostadsrittsforeningar som har komplicerade ombildningsprocesser och
kopstammor. Observatorerna har relevant juridisk kunskap och deras nirvaro pa kop-
stdmmor dr ett krav for att beslutet pa kopstimman ska vara giltigt.

www.bildabostad.se



Samordning av observatorer

Fastighetsradgivarna Newsec har utsetts for att hantera samordningen av observatdrerna.
Som bostadsrittsforening behdver man meddela Newsec om kommande kopstimma
minst tva veckor innan stéimman. Det gor foreningen genom att skicka foljande informa-
tion till Newsec:

» Fastighetsbeteckning
e Tid och datum for stimman
e Adress dar stimman halls

Informationen ska skickas som e-post till info.advice@newsec.se med en kopia till
foljande adresser:

jgustavsson@kilpatrickstockton.com

mloinder@kilpatrickstockton.com

mekback@kilpatrickstockton.com

Advokatbyran Kilpatrick Stockton har utsetts till att agera som oberoende observatdrer.
Bostadsrittsforeningen maste minst tva veckor innan kdpstimman leverera foljande
material till Kilpatrick Stockton advokatbyra:

* Ekonomisk plan med intyg fran tvé intygsgivare

» Registerutdrag for bostadsrittsforeningen

» Stadgar for bostadsrittsforeningen

» Kallelse till stimma

» Forslag till rostlangd

* Namn och registernummer pa lokalhyresgdster som upptas i rostlingd (om detta ¢j
framgar av forslag till rostlingd)

» Kopior pa fullmakter som insamlats infor stimman samt eventuella
overlatelser/transporter eller aterkallelser

+  Ovrig information av betydelse for stimman, sisom uppsigningstvister

Informationen ska skickas till féljande adresser:
jeustavsson@kilpatrickstockton.com
mloinder@kilpatrickstockton.com
mekback@kilpatrickstockton.com

Bilagor

Tips och rad

6.1 Mall for kallelse till extra foreningsstimma
6.2 Mall for protokoll for extra foreningsstémma

www.bildabostad.se

Ditt eget boende — ditt eget val



6. Kopstimma

Tips och rad

Angerperiod

Tiank pa att hyresgisterna som véljer att inte ombilda sin ldgenhet fran borjan har en
angerperiod pa 6+6 manader. Under de forsta sex ménaderna efter frikdpet har en enskild
hyresgést ritt att frikopa ldgenheten till samma pris som finns i den ekonomiska planen
(efter den forsta manaden tillkommer en upplatelseavgift), under de sex nastkommande
manaderna har foreningen déremot rétt att krdva marknadspris.




Bilaga 6.1
Mall for kallelse till extra foreningsstimma

Bostadsrittsforeningen

Tid ..o den............ [oviiiiiiiii.. 20, ,klockan ..................

PLatS e

Dagordning

1. Stdmman Sppnas

2. Godkénnande av dagordningen

3. Val av stimmoordférande

4. Anmilan av stimmoordforandens val av protokollforare

5. Val av tva justerare tillika rostriknare

6. Fraga om stimman blivit utlyst i behorig ordning enligt stadgarna

7. Faststillande av rostlingd

8. Presentation av ekonomisk plan, besiktning, samt beslut om féreningen skall kopa
fastigheten ... e kommun
1) kronor.

Vilkomna

Styrelsen for bostadsSrattsfOreningen ...........c.oivriii it



Bilaga 6.2
Mall for protokoll fort vid extra foreningsstimma

Protokoll fort vid extra foreningsstimma

BostadSrattSTOreningeN ... ..vuviett ittt e

|. Mo6tet 6ppnas
StAMMAN OPPNAAES AV .o .ntitt ettt ettt et ettt e e e e e e et

2. Godkdnnande av dagordning
Dagordningen godkéndes.

3.Val av ordférande

4.Anmadlan av protokollforare
Stdimmoordforande meddelade att den hade valt ...
till protokollforare.

5.Val av justerare och rostriaknare

valdes till justerare tillika rostriknare.

6. Stammans utlysande
Stimman konstaterade att den blivit utlyst i stadgeenlig ordning.

7. Faststdllande av rostlangd
Rostlangden 6ver narvarande medlemmar tillika hyresgéaster faststilldes.

8. Eventuellt k6p av fastigheten
Den ekonomiska planen med intyg och besiktningsprotokollet som hallits tillgdnglig
for hyresgisterna i fastigheten redovisades. Stimman beslutade att féreningen skall

KOpa fastigheten ... ...o.oi i s i
.......................................... kommunfor ................................. kronor.

Konstaterades att hyresgésterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda lagenheterna i
fastigheten rostat ja till kopet.

Vidare meddelade .............oooiiiiiiiii att detta protokoll hélles



Bilaga 6.2 forts.

9. Stimman avslutas
Underskrifter

Stammans ordforande

Namnfortydligande

Protokollforare

Namnfortydligande

Justerare

Namnfortydligande Namnfortydligande



Bilaga 6.3
Mall for fullmakt vid extra foreningsstimma

Fullmakt
Harmed befullmaKtigar Jag ..ot

(namn pé fullmaktsinnehavare) att vid bostadsréttsforeningen ....................cooeoeennn..

STAMMA dEN ..t 20 att utdva min rostrétt.

Namnfortydligande Lagenhetsnummer
Fullmaktsgivare

Ovanstaende namnteckning bevittnas harmed:

Namnfortydligande
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7.KOP

Hyresvirden och bostadsrittsforeningen uppréttar och skriver under det fullstindiga
kopekontraktet, forutsatt att minst tva tredjedelar av hyresgisterna rostat ja till kop av

fastigheten pa kopstamman.
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8. UPPLATELSEAVTAL OCH TILLTRADE

Da kopekontraktet dr uppréttat dr det dags for foreningen att teckna upplételseavtal och
upplata lagenheterna med bostadsritt till hyresgisterna, som nu formellt blir dgare till
sina bostadsrétter. Fran och med nu ar foreningen dgare av fastigheten och nér insatserna
for bostadsratterna &r betalade till foreningen dr ombildningen genomford och klar.

Temakvill med BildaBostad

BildaBostad erbjuder varje férening som genomfort ombildning ett eget utbildnings-
tillfalle i form av en temakvall, dir vi svarar pa fragor om forvaltning av fastigheter och
styrelsearbete. Temakvallen dr en introduktionskurs i fastighetsdgande och en bra méjlighet
for nya foreningar att skaffa sig information om vad som ar viktigt att tdnka pa. Tema-
kvéllarna anordnas av BildaBostad och &r kostnadsftia.

Kontakta BildaBostad via e-post info@bildabostad.se eller telefon 020-65 70 80 om ni
vill boka en temakvill i er forening.




¢
A
ool

(S)

o
&

.sTo
-SN(\

STA®

9. FORVALTNING

Att vara bostadsréttsinnehavare innebér att man ocksa indirekt dr fastighetsagare. Det
innebdr att man har ansvar for forvaltningen, eller skotseln, av sin fastighet. Som hyres-
vard har foreningen ocksa ett ansvar att uppfylla sina skyldigheter gentemot fastighetens
hyresgéster. Fastighetsforvaltning &r ett arbete som kréver savil tid som kunskaper inom
bland annat ekonomi, juridik och teknik. Vi rekommenderar dérfor nya foreningar att
tidigt kontakta ett forvaltningsbolag. De har kunskaperna som behovs for att avgora vilka
krav som stills pd foreningen, hur ekonomin ska skdtas och vad fastigheten behover i
form av underhall och skotsel.

Teknisk och ekonomisk forvaltning
Det finns tvé olika typer av forvaltning, teknisk forvaltning och ekonomisk forvaltning,
och det ar viktigt att planera forvaltningen av fastigheten pa bade kort och lang sikt.

Teknisk forvaltning omfattar allt som har med underhall och skotsel av fastigheten att
gora. Dels handlar det om den dagliga driften som trappstiddning, byte av glodlampor,
sndskottning, griasklippning och liknande. Dels handlar det om storre fragor som upp-
virmning, ventilation, stambyten och fasadrenoveringar.

Ekonomisk forvaltning omfattar allt som ror foreningens ekonomi, som hyror och arsav-
gifter, 1&n, budget och bokslut, I6pande bokforing och medlemsregister. Det kan ocksa
innebéra hjilp med forhandling av hyresavtal med hyresgéster och liknande.

Vad kostar det, och hur mycket b6r man upphandla?

Om man viéljer att anlita ett foretag eller en konsult for att hjélpa till med forvaltningen
ar det viktigt att soka och jamfora olika priser. Begér dérfor in kostnadsforslag fran flera
héll och jamfor. Be ocksé om referenser och kontakta dem. Kontakta gdra dven andra
bostadsrittsforeningar for att hora hur de valde forvaltare, hur samarbetet fungerat och
vad de betalar for sin forvaltning.

Kostnaden beror pa vilka delar man vill ha hjélp med och vilken serviceniva foreningen
onskar. Vissa foreningar viljer att gora vissa saker sjdlva, som till exempel viss stadning
av gemensamma utrymmen, andra véljer att kopa alla de tjdnster som behdvs. Hur er for-
ening ska gora maste ni sjilva komma dverens om. En liten foérening upplever kanske att
kostnaden per ldgenhet blir for stor vid kdp av till exempel trappstddning, och bestimmer
sig darfor istéllet for att hjélpas &t med hjélp av ett rullande schema. Storre foreningar har
ofta rad att kopa mer forvaltning, vilket innebdr mindre jobb for de boende och styrelsen.

www.bildabostad.se



Vad ska man tidnka pa ndar man upphandlar férvaltning?

Forvaltaren maste vara ndgon ni kan kénna er trygga med, med god erfarenhet och ett
langsiktigt perspektiv pa forvaltandet. Priset dr forstas ocksa viktigt: malet for foreningen
ar att fa sa stort virde som mojligt for pengarna. Billigast behdver inte alltid vara bast.
For att fa hog kvalitet pa de tjanster som foreningen behdver &r det darfor viktigt att ocksa
vara noggrann med vad man behover.

For méanga kan det vara bra att kopa tillgang till en viceviard med ett journummer, dit
hyresgéster och medlemmar kan ringa om oférutsedda skador uppstér. En akut skada,
exempelvis en vattenldcka, som inte atgdrdas direkt riskerar ofta bli dyrare dn vad det
kostar att ha ndgon att ringa direkt nér problemet uppstar.

Manga forvaltare erbjuder ocksa utbildning for bostadsréttsforeningar, som kan hjilpa

er till battre kunskap om vad ni behdver och hur ni bést kan ga till viga. Att atminstone
nagon i styrelsen ér insatt i vad det innebér att forvalta en fastighet dr viktigt, s& undersok
om den forvaltare ni véljer att anlita erbjuder utbildning.

Bilaga
Tips och rad




9. Forvaltning
Tips och rad

Nar ska man upphandla forvaltning?

Bostadsrittsforeningen har ansvar for fastigheten redan fran och med tilltrddesdagen.
Att hitta en forvaltare som kan mota foreningens behov kan ta tid, darfor &r det bra att i
ett tidigt skede se 6ver och paborja upphandling av forvaltningstjanster. Tank ocksa pa
att forvaltare behover tid for att sétta sig in i just er forenings behov och fastighetssitua-
tion. Helst ska man borja fundera pé upphandling av forvaltningstjanster redan fore
kopstdamman, eftersom kostnaderna for forvaltning bor inga i den ekonomiska plan som
foreningen tar fram.

Vad ska man tinka pa ndar man upphandlar?

Gor alltid en ordentlig jaimforelse mellan olika aktdrer pa marknaden, innan ni upphandlar
forvaltare. Det gér man genom att begéra in kostnadsforslag fran flera aktorer, man ser
vad som ingdr i priset och ber om referenser. Referenserna ér viktiga for att kontrollera att
andra foreningar som upphandlat bolaget dr ndjda. Viktigt 4r att forvaltaren har erfaren-
het av forvaltning och — inte minst — att det 4r ndgon som ni i er férening sjédlva kdnner er
trygga med.

Viktigt med ett bra underlag

Det ér oerhort viktigt att ni som forening bade dr noga med och 6verens om vad det ar for
nagot ni behdver hjilp med. Lagg dirfor tid pa att ta fram ett gediget underlag till forval-
taren. Det hjdlper forvaltaren att ge er ett korrekt pris och minskar risken for missforstand
och otydligheter.

Forvaltningsbranschens egen organisation Forum for forvaltning och service kan vara ett
stod i arbetet med att vélja forvaltare. Pa deras hemsida, www.aff.nu, kan man ldsa om
forvaltning, bestélla material och dven ta del av deras auktorisationssystem for forvaltare.
Ytterligare stod i arbetet med att upphandla forvaltning ar Avtal for fastighetsforvaltning, ett
styrdokument som forvaltningsbranschen tagit fram och som kan bestéllas pa www.aff.nu.

www.bildabostad.se

Ditt eget boende — ditt eget val
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DIREKTIV FOR OMBILDNING

I januari 2011 antog styrelsen for Stockholms Stadshus AB nya direktiv for ombildning
fran hyresratt till bostadsratt.

BildaBostad dr ett informationsprojekt Stockholms stad initierat i syfte att informera
stockholmarna om bostadsriattsombildningar. Bakgrunden dr kommunfullméktiges
majoritetsbeslut att erbjuda allménnyttans hyresgéster i delar av ytterstaden mojlighet
att frikdpa de fastigheter de bor i och ombilda hyresritter till bostadsritter. Erbjudandet
giller hyresgéster i Svenska bostéder, Familjebostidder och Stockholmshem.

BildaBostads uppdrag ér att ge hyresgésterna tillgang till korrekt, relevant och lattillgdnglig
information om hur en ombildningsprocess gér till och samtidigt 6ka kunskapen om skill-
naden mellan bostadsritt och hyresrétt som boendeform.

Varje vardag mellan klockan 9.00 och 16.00 kan du ringa direkt till oss pa BildaBostad,
telefon 020-65 70 80. Du kan ocksa skicka e-post till info@bildabostad.se och besoka var
hemsida www.bildabostad.se

Bilaga
10.1 Direktiv for ombildning




Bilaga 10.1
Direktiv for ombildning

Direktiv avseende ombildning till bostadsratter i de kommunala
bostadsbolagens bestand i ytterstaden under aren 2011-2014

I enlighet med kommunfullméktiges beslut om budget for Stockholms stad 2011 ska staden
fortsatt arbeta for en mangfald av upplatelseformer for bostader i stadens olika delar. Det
innebdr att stadens bostadsbolag ska bidra till en spridning av 4gandet genom erbjudande
till sina hyresgéster i ett antal stadsdelar, med mdjlighet att forvirva fastigheterna for
ombildning till bostadsritt. Erbjudanden ska riktas till hyresgaster i omraden dér det &nnu
inte dr en jimn fordelning av upplatelseformer.

Det innebér att hyresgéster i foljande omraden erbjuds mojlighet att ombilda sina
fastigheter:

Enskedefiltet inkl Enskede Gard
Hégerstenséasen

Skérholmen inkl Bredidng, Vérberg, Sétra
Vistertorp

Alvsjo inkl Herringen, Langbro, Solberga
Bagarmossen

Bandhagen

Farsta

Gubbingen

Hagsitra

Hogdalen

Hokardngen

Kérrtorp

Ragsved

Svedmyra

Tallkrogen

Blackeberg

Hasselby

Jarvafiltet

Villingby inkl Nélsta, Kélvesta, Grimsta

Mojligheten att ombilda omfattar inte allmédnnyttans hyresgéster i innerstaden. Nya
intresseanméilningar fran andra omraden i ytterstaden, 4n de som uppfyller kraven ovan,
registreras inte efter den 26 januari 2011.

I foljande omraden erbjuds endast mgjligheten att ombilda fram till den 1 juli 2011:
Aspudden

Bromma

Hiégersten

Johanneshov

Midsommarkransen

Enskededalen

Skondal

Stureby

Spanga inkl Flysta, Sundby, Solhem, Bromsten



Bilaga 10.1 forts.

|.Ansvarsfordelning

Dotterbolagen har den bésta kunskapen om sina egna fastigheter och har darfor det ope-
rativa ansvaret for ombildningsprocessen. Moderbolaget har det 6vergripande ansvaret
for hela ombildningsprocessen genom att utfiarda generella direktiv samt kontinuerligt
folja upp och utvirdera tillimpningen av direktiven. Moderbolaget ansvarar dven for att
bestilla virderingar och bostadsbolagen ska stimma av varje ombildningsdrende med
moderbolaget for att sdkerstélla en likvérdig tillimpning av direktiven. Moderbolaget har
dock ingen overprovande funktion utan bostadsbolagen ansvarar for hela processen, fran
att drendet inkommer tills att beslut fattas och eventuellt kopeavtal upprittas.

Moderbolaget ansvarar for den vergripande informationsstrategin, 6vergripande stod och
radgivning kring bostadsrattsombildning samt malgruppsinriktade informationsinsatser.

2. Hantering i dotterbolagen

Dotterbolagsstyrelsens ansvar i varje enskilt drende &r grundlédggande. Styrelserna bor
dérfor overvéga sina arbetsformer m.m., t.ex. angéende erforderlig sammantriadesfrekvens,
sa att drendena kan behandlas med snabbhet. For att forenkla hanteringen av enklare
drenden bor styrelserna delegera rétt till verkstillande direktoren att fatta beslut om att
genomfora virdering, vilket innebér att styrelsen tar stdllning till &rendet forst nir forslag
till avtal foreligger.

For att hyresgésterna ska kunna omvandla sin bostadslagenhet till bostadsratt kravs ett
erbjudande fran bostadsbolaget. Hyresgisterna i fastigheten kan da genom sin styrelse
utforma en ekonomisk plan. En ekonomisk plan dr mycket viktigt for att osdkra hyres-
géster ska kunna ta stéllning till en ombildning. Vérdering ska genomforas redan da 40
procent av hyresgésterna antecknat intresse for frikop.

Hanteringen av ombildningsdrenden ska ges hdgsta prioritet i bostadsbolagen och moder-
bolaget har hér ett viktigt ansvar att f6lja och stddja bostadsbolagens arbete.

3.Viarderingar

Virderingarna utfors av oberoende och professionella foretag. Moderbolaget har ett
Overgripande ansvar for att sikerstilla en likvirdig tillimpning av direktiven och ar dérfor
bestillare av viarderingarna. Bostadsbolagen har dock ansvar for att bista varderingsfore-
tagen med underlag, medverka vid besiktningar etc.

4. Forsdljningspris

Forséljningar till bostadsrattsforeningar ska ske med affarsméssighet. Den vérderingsmo-
dell som ska anvédndas dr en marknadsvirdering for en exklusiv forséljning till bostadsrétt
under ombildning. Den likstéller de kommunala bolagens agerande med vad som i Ovrigt
ar géngse pa bostadsmarknaden. Det finns i huvudsak ett aktuellt ortsprismaterial for for-
sdljningar till bostadsréttsforeningar fran privata fastighetsdgare. I de fall dar det saknas
ortsprismaterial for exklusiv forséljning till bostadsréttsforening under ombildning ska
vérderingen istéllet géras som om fastigheten séldes som forvaltningsobjekt.

Virderingarna ska utgéra underlag for styrelsernas beslut om forséljning och ska darfor
inte innehalla nagot osédkerhetsintervall. I virderingen ska &ven sirskilda faktorer sésom
till exempel fastighetens tekniska standard, behov av nya gemensamhetsanldggningar,
tekniska system, fastighetsdelningar beaktas. Detta innebdr att priset inte bor avvika fran
varderingen.



Bilaga, forts. Direktiv for ombildning

De foreningar som erbjuds forvérv har i normalfallet tre manader, med méjlighet till
forlangning till sex manader, mojlighet att séga ja eller nej till ett forslag till kopeavtal.
Moderbolaget ansvarar for att oberoende observatdrer bevakar kopstammorna.

5. Sdrskilda fastigheter

Kommunfullméktiges principbeslut om forsiljning till bostadsrattsforeningar omfattar
samtliga fastigheter i dotterbolagens bestdnd enligt ovanstaende forteckning. Det finns
dock ett antal fastigheter dér det finns sérskilda omstandigheter.

Utgangspunkten ska vara att med hjilp av till exempel dndrade fastighetsindelningar,
fastighetsjuridiska fradgor som bildande av gemensamhetsanldggningar, forvaltningsrelate-
rade fragor som Overlatande av entreprenadavtal, mojliggora forsiljningar avseende dessa
fastigheter. Moderbolaget har i uppdrag att bista bostadsbolagen i dessa frégor.

De bostadsrattsforeningar i stadsdelar som berors av erbjudanden under denna mandatpe-
riod och som fatt erbjudanden under perioden 2007-2010, men déir vertagande inte har
genomforts, kommer inte att fa ett nytt erbjudande under perioden 2011-2014.

I normalfallet far varje objekt ett erbjudande. Undantag kan dock goras ifall det ar tek-
niskt och ekonomiskt mdjligt att ge ett nytt erbjudande som till exempel omfattar férre
fastigheter eller innebér en delning av en storre fastighet i forhallande till den forsta
intresseanmélningen. En forutsittning for att fa ett andra erbjudande &r att det finns minst
2/3 majoritet bland hyresgésterna for den nya intresseanmélningen. Beslut om mgjligheten
till ett andra erbjudande fattas i bostadsbolagens styrelser.

Det ligger inte i bostadsbolagens uppdrag att nyproducera hyresritter for ombildning

till bostadsritter. Darfor undantas nyproducerade fastigheter fran kommunfullméktiges
principbeslut om forsiljningar till bostadsréttsforeningar. De fastigheter som fardigstéllts
fore ar 2007-01-01 undantas under fem éar. De fastigheter som fardigstillts eller forvarvats
fran och med ar 2007-01-01 undantas under tio ar. Dessutom undantas de fastigheter som
genomgatt omfattande renoveringar och kan jaimforas med nyproduktionsstandard under
fem ar. Ovanstaende tidsperioder riknas fran den tidpunkt da hela fastigheten var inflytt-
ningsklar.

Har fastigheten ett stort kulturhistoriskt vérde ska det goras en sdrskild provning och still-
ningstagande om fastigheten kan erbjudas till forséljning i respektive bostadsbolag.
Moderbolaget har ett sérskilt ansvar for att i samverkan med bostadsbolagen och berdrda
forvaltningar sikerstélla tillgangen pa lokaler for social service, pedagogiska verksamheter
etc. 1 samband med &verlatelser av fastigheter till bostadsrittsforeningar.

6. Information och sérskilda insatser

Moderbolagets informationsinsatser till boende i frimst ytterférorterna fortsitter un-

der perioden 2011-2014. Dérutver bor bostadsbolagens arbete med fastighetsspecifika
insatser fortsétta i de omraden dir de allminnyttiga bostadsforetagen har en dominerande
stillning.

Koncernstyrelsen Stockholms Stadshus AB 2011-01-26
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Hyresratt eller bostadsratt

Vad dr en bostadsratt?

En bostadsritt 4r en boendeform som innebdr ritt att nyttja en ldgenhet for obegransad
tid. Du kan kopa, sélja, ge bort, beléna eller drva en bostadsrétt. Som dgare av en bostadsrétt
ar du medlem i en bostadsréttsforening.

Vad dr en fastighet?

En fastighet &r ett markomrade med tillhorande byggnader. En fastighet med flera byggna-
der kan vid ett frikdp delas upp 1 mindre fastigheter, vilket kan vara enklare for en bostads-
rittsforening att hantera. For att ta reda pa hur granserna ser ut for er fastighet och vilka
byggnader som ingar kan du kontakta din hyresvird eller Stadsbyggnadskontorets kartbutik,
telefon 08-50 82 73 58, fax 08-50 82 73 98 och e-post kartbutiken@sbk.stockholm.se. Du
kan ocksa soka efter fastigheten pa www.bildabostad.se.

Vad ar en bostadsrattsforening?

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening som frikdper och sedan édger en fastig-
het efter ombildning. Alla bostadsréttsinnehavare dr medlemmar i foreningen. Féreningen
ansvarar for savil drift och skotsel av fastigheten som ataganden mot eventuella hyres-
gaster. En bostadsrittsforening leds av en styrelse som viljs av medlemmarna. I de flesta
fall dr personerna i styrelsen ocksd medlemmar i foreningen och bor sjdlva i fastigheten.

Vilken dr skillnaden mellan en hyresritt och en bostadsritt?

En bostadsritt kan kopas, siljas, belanas, ges bort eller drvas. Det kan man inte géra med
en hyresrétt. En hyresgést har ddremot ratt att byta sin ldgenhet mot en annan, forutsatt att
man hittar en hyresgést som vill byta och att bostadsrattsforeningen godkénner den nya
hyresgésten.

En annan skillnad 4r att den som bor i bostadsrétt har storre frihet att utrusta och renovera
sin ldgenhet dn den som bor i hyresritt, men bostadsrittsinnehavaren maste sjélv betala
for det han eller hon véljer att gora. En renovering kan dock samtidigt ses som en investe-
ring, eftersom det kan dka virdet pa lagenheten. Kostnaderna for en bostadsrittsfastighets
skotsel och underhall ticks av de manadsavgifter som varje medlem betalar. De som bor

1 hyresritt behover inte ta samma ansvar for renoveringar och liknande som den som bor
i bostadsritt, utan betalar istéllet for fastighetens drift och skotsel genom hyran. Om till
exempel kylskapet skulle ga sonder ar det hyresviardens skyldighet att reparera eller byta
ut det.

www.bildabostad.se



Vad finns det for fordelar med att bo i bostadsritt jamfort med hyresratt?
Som bostadsrittsinnehavare har du storre frihet att forédndra din bostad som du sjilv vill
— du kanske vill bygga om koket, byta ut kyl och frys eller ldgga in ett nytt golv ... Det
finns dock grénser for vad du kan och far gora. Delar av det regleras i bostadsréttslagen
och foreningens stadgar. Vill du géra mer genomgripande forandringar, till exempel flytta
en vigg, bor du darfor alltid ha styrelsens godkénnande innan du borjar.

Som medlem i en bostadsrittsforening kan du paverka skotseln av huset du bor 1 och

hur de gemensamma utrymmena ska anvdndas — som kdllare, vind, trapphus, gardar och
liknande. Nér du vill flytta kan du sélja din bostadsrétt pa den 6ppna marknaden och

kdpa en annan. Om bostadsritten da har 6kat i virde sedan du kopte den kan du gora en
ekonomisk vinst vid forsdljning, men en bostadsratt kan ocksa forlora i viarde och da finns
risken att du istéllet gor en forlust.

Vad finns det for nackdelar med att bo i bostadsritt jamfort med hyresratt?
Den som koper en bostadsritt gor en investering som innebér en ekonomisk risk. Om
bostadspriserna i Stockholm sjunker kan vardet minska. For dig som kdper bostadsrétt
vid en ombildning fran hyresritt dr dock den ekonomiska risken lag, eftersom priset du
betalar vanligtvis &r ldgre 4n om du skulle kdpa bostadsrétten pa den 6ppna marknaden.
Att priset kan vara lagre vid en ombildning beror bland annat pa att de boende gemensamt
frikdper hela fastigheten vid en ombildning, vilket ger varje enskild ldgenhet ett lagre pris
dn om den salts som enskild bostadsritt. Vid en ombildning férekommer inte heller nagon
budgivning.

De flesta behdver ldna pengar for att kopa sin bostadsritt. Den som gor det ska dock vara
medveten om att den egna boendekostnaden i stor utstrickning kommer att paverkas av
rdntan pa bade det egna lanet och pa foreningens lén.

Den som édger en bostadsritt har storre ansvar for sin egen ldgenhet och fastigheten. Om
man till exempel behdver en ny tvittmaskin far man kopa den sjdlv. Det behdver man inte
gora som hyresgist. Bor du i en hyresritt dr det hyresvirden som ansvarar for skotsel,
underhall och renoveringar.

Betalar man hyra om man bor i en bostadsritt?

Nej, som medlem i en bostadsrattsforening betalar du en manadsavgift som ska ticka
foreningens lanekostnader, fastighetens drift, underhall, reparationer och fastighetsskatt.
Dartill kommer réantekostnaderna for de eventuella lan du tagit for att kdpa bostadsritten,
samt kostnader om du tagit 1an som du maste betala av pa. En bostadsrattsforening ska
inte gd med vinst, darfor gar vanligtvis eventuella dverskott till exempelvis sparande for
framtida renoveringar eller sankningar av avgifter. Ménadsavgiftens storlek bestims av
medlemmarna och féreningens styrelse.

Kan personer som har forsorjningsstod kopa och dga en bostadsratt?

For en person med forsorjningsstdd ér det ofta svart att 1ana pengar av en bank, men
personen bor sjélv prata med banken och forhora sig om sina mojligheter. Det dr samti-
digt svart att fa forsdrjningsstod om man dger en bostadsritt. Den som har forsérjnings-
stod bor darfor prata med sin handldggare pa kommunen for att ta reda pa hur stédet kan
paverkas av ett eventuellt kop.
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Vad dr det for skillnad mellan att dga till exempel ett hus och att bo i en
bostadsritt?

Rent praktiskt dr skillnaden mellan att 4ga hus och att bo i bostadsrétt ganska liten, de
flesta som bor i en bostadsrétt upplever att de dger den. Juridiskt sett innebér dock att
”dga en bostadsratt” att man dger ratten att bo i sin ldgenhet tills man séljer sin del i
foreningen. En annan skillnad ar att det i bostadsréttsforeningen &r styrelsen som ansvarar
for drift och skotsel av fastigheten. Styrelsen kan dérfor behova tillgéng till din lagenhet
for att gora besiktningar.

Varfor skiljer sig hyresnivaerna sa lite mellan hyresritter i attraktiva och
mindre attraktiva omraden?

I Sverige har vi ndgot som kallas bruksvardessystemet. Det innebér bland annat att hyrorna
bestdms utifran hur mycket det kostar att skéta och underhélla en hyresfastighet, kostnader
som dr ganska lika oavsett var en fastighet ligger. Bruksvardessystemets regler géller alla
som dger fastigheter med hyresritter, sivil kommunala bostadsbolag som privata hyres-
vardar och bostadsrittsforeningar med hyresgéster.

Klarar vem som helst av att driva en bostadsrattsforening?

De allra flesta kan driva en bostadsréttsforening. Véar starka rekommendation for er som
bildar en bostadsréttsforening och vill kopa fastigheten ni bor i, dr dock att ni tar hjélp

av en sd kallad ombildningskonsult. Nybildade foreningar bor ocksé anlita professionell
hjélp for forvaltningen av fastigheten nir kopet &r klart. De flesta ombildningskonsulter
och forvaltningsbolag erbjuder utbildningar for nyvalda styrelser. Kartlagg vilka behov ni
har i styrelsen och kontakta er ombildningskonsult eller forvaltare for att friga om de kan
erbjuda er utbildning eller tipsa om nagon utbildning.

Hur gor jag om jag vill flytta fran min bostadsritt?
Du kan sélja den och till exempel kdpa en annan bostadsrétt eller ett hus dér du vill. Du
kan ocksa ge bort din bostadsritt eller lata nagon &drva den.

Vart gar pengarna?
Pengarna som de kommunala bostadsbolagen fér in vid ombildningar anvinds bland annat
till att renovera och rusta upp andra fastigheter, samt att bygga nya hyresratter.

Att frikopa och ombilda en hyresfastighet

Vad innebar en ombildning till bostadsritter?

En ombildning betyder att de boende bildar en bostadsrittsforening som frikoper
hyresfastigheten de bor i. De som viljer att inte kopa bostadsrétt kan bo kvar som
hyresgister med bostadsrittsforeningen som hyresvérd.

Vad finns det for risker med en ombildning for mig som individ?

Det finns tre huvudsakliga risker med att ombilda en hyresritt till bostadsrétt nér en
fastighet frikdps; bostadsrittsforeningens ekonomi, vardeutvecklingen pa bostadsritten
och utvecklingen av din boendekostnad.
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Foreningens ekonomi

Foreningens ekonomi och kalkyler for till exempel renoveringar maste granskas av
oberoende intygsgivare som dr utsedda av Boverket, vilket innebér en trygghet for
medlemmarna. En forening som skéts illa eller har dalig ekonomi kan paverka kostna-
derna for alla medlemmar.

Viardeutveckling

Virdet pa en bostadsritt paverkas av hur bostadsmarknaden utvecklas. Om priserna gar
upp sa Okar vérdet pa bostadsritter, gar priserna ner sa minskar vardet. Vid frikop av

en fastighet ar priset for varje enskild bostadsritt vanligtvis ldgre 4n marknadspriset.

Det beror pé att de boende gemensamt frikdper hela fastigheten, vilket ger varje enskild
lagenhet ett lagre pris 4n om den siljs som enskild bostadsritt. Vid ombildning férekom-
mer inte heller ndgon budgivning. Det innebér att &ven om bostadspriserna gar ner under
en tid, sa blir en nybildad bostadsritt pa lang sikt sdllan mindre vérd &n det du betalat fran
borjan. Men det finns naturligtvis inga garantier for hur prisutvecklingen kommer att bli.
Rent praktiskt betyder ett 6kat eller minskat vérde ingenting for din egen ekonomi forrén
du séljer din bostadsritt.

Boendekostnad

Boendekostnaden paverkas dels av rdntorna pa dina egna och foreningens lan, dels av
fordndrade energikostnader och eventuella fordndringar i kostnader kring forvaltningen
av fastigheten. For att sdkra att du har rdd med vissa fordndringar i boendekostnaden gor
banken en noggrann genomgang av din privatekonomi innan de beviljar en ldéneansdkan.
Aven boendekostnaden for en hyresritt kan forindras, oavsett om hyresvirden dr kommu-
nal eller privat. Fastighetsvirdens kostnader paverkas av till exempel rénteférdndringar
och hojda energipriser, vilket i sin tur paverkar hyran.

Jag har inga pengar till en kontantinsats, kan jag vara med vid en ombildning?
Bankerna och laneinstituten som du kan ldna pengar av bestimmer om och i sa fall hur
mycket du behdver betala kontant. For det mesta kraver de ingen kontantinsats vid en
ombildning, eftersom priset vanligtvis dr ldgre dn for motsvarande bostadsritt pa den
Ooppna marknaden. Det finns flera orsaker till att priset kan vara ldgre vid en ombildning.
En anledning &r att de boende gemensamt frikdper hela fastigheten vid en ombildning,
vilket ger varje enskild lagenhet ett ldgre pris 4n om den saldes som enskild bostadsritt.
Vid en ombildning féorekommer inte heller ndgon budgivning.

Vad hdnder om man koper en fastighet med stora renoveringsbehov?

Blir det inte dyrt for foreningen?

Priset for en fastighet med stora renoveringsbehov r lagre dn for en fastighet i gott skick.
Visar det sig att fastigheten &r i déligt skick innebér det ett lagre pris vid kop. Bostads-
rattsforeningen tar dérefter hjélp av en ombildningskonsult for att berdkna kostnaderna
for kommande renoveringar. Som medlem i féreningen kan du ocksé paverka vad som
ska goras. Det dr forst ndr medlemmarna kénner till alla kostnader som var och en beslu-
tar sig att rosta ja eller nej till att frikdpa fastigheten.

Maste jag flytta om jag inte vill ombilda min hyresritt till bostadsratt?
Nej. Du kan fortsitta att bo i din hyresratt som forut. Skillnaden ar att bostadsréttsforen-
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ingen blir din hyresvérd, med samma ansvar och skyldigheter mot dig som den tidigare
hyresvéarden. Om du star i en intern bytesko hos din tidigare vard forlorar du dock din
plats i kon. Din hyra fortsétter att styras av bruksviardessystemet (s mer under fragan
”Varfor skiljer sig hyresnivaerna sa lite mellan hyresritter i attraktiva och mindre attrak-
tiva omraden?”), sa du behover inte oroa dig for plotsligt hojd hyra bara for att du hyr

din ldgenhet av bostadsréttsforeningen. Skulle du vilja byta din hyresréitt mot en annan
géller samma regler som tidigare. Om du istillet véljer att sdga upp ditt kontrakt kan dock
foreningen silja lagenheten som bostadsrétt pa den 6ppna marknaden.

Om jag sdger nej till att frikdpa min bostadsritt vid en ombildning nu,

kan jag angra mig senare?

Ja, du har rétt att &ngra dig i upp till ett ar efter erbjudandet. Under den forsta ménaden
efter frikopet har du rétt att ombilda till priset i den ekonomiska planen och under de fem
foljande ménaderna har du fortfarande rétt att ombilda till samma pris plus en upplételse-
avgift. Kommande sex méanader har du fortsatt rétt att kopa bostadsritten av foreningen,
men foreningen har da ritt att begéra gillande marknadsvirde.

Kommer hyran att kunna hdjas om jag bor kvar som hyresgist i ett

hus som ombildats?

Hyreslagstiftningen géller for alla hyresvirdar och du behover inte oroa dig for att hyran
plotsligt ska hojas bara for att du hyr din ldgenhet av en bostadsréttsférening. Om du
skulle vara missndjd med foreningen du hyr av kan du fa hjélp av Hyresgéstforeningen
eller Hyresndmnden p& samma sitt som i dag.

Hur kan jag veta vad en ombildning skulle kosta for mig?

Bostadsrittsforeningen skickar en intresseanmalan till hyresvarden for att fa ett pris pa
fastigheten. Hyresvérden anlitar ett oberoende vérderingsforetag som anger priset. For att
hyresvirden ska behandla foreningens ansokan krévs att 40 procent av de boende under-
tecknat intresseanmélan.

Tillsammans med en ombildningskonsult gor féreningen sedan en ekonomisk plan, dér
priset for respektive lagenhet avgors. Forst nér alla vet vad det kostar for var och en ar det
dags for medlemmarna att samlas for en sa kallad kopstimma, dér de boende rostar for
eller emot en ombildning. Aven om du réstar ja vid kdpstimman forbinder du dig inte att
genomfora kopet forrdn banken gett dig de eventuella 1an du behdver och du undertecknar
kopekontraktet.
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12. LAGAR OCH FORDJUPNING

Utover rittigheter och skyldigheter gentemot den egna foreningen maste bostadsrittsinne-
havare ocksa folja bostadsrittslagen och hyreslagen (om det ér aktuellt med uthyrning).

Du kan bland annat ldsa lagar och forfattningstexter pa bibliotek. Du hittar dem ocksa
pa www.bildabostad.se samt i Svensk forfattningssamling via Riksdagens hemsida,
www.riksdagen.se. Det gar dven att bestilla tryckta kopior fran Karnov Group,
telefon 08-587 671 00.

Viktiga lagar
* Bostadsrdittslagen (1991:614)
Den lag som reglerar vad en bostadsrittsforening far gora och ska gora.

Jordabalken (1970:994)
Har hittar du bland annat hyreslagen §5.

Lagen om ekonomiska foreningar (1987:667)
Lagen styr hur en ekonomisk férening sdsom en Bostadsrittsforening ska skotas.

Lagen om rdtt till fastighetsforvdrv for ombildning av bostadsrditt eller kooperativ
hyresrdtt (1982:352).
Lagen reglerar hur en ombildning ska ga till.

Litteratur
Det finns manga bdcker att 14sa inom omradet, hir dr ndgra forslag pa litteratur:
* Bo i bostadsriitt.

Av Ingrid Uggla. Norstedts Juridik AB.

» Ekonomiska planer for bostadsridttsforeningar
Boverkets allmédnna rad 1995:6, dndrad genom 2007:2.

* Bostadsrittslagen, ombildningslagen, omregistreringslagen, En kommentar
Av Hékan Julius, Bob Nilsson Hjorth och Ingrid Uggla. Norstedts Juridik AB.




Organisationer
HSB:s Riksforbund
www.hsb.se

Riksbyggen
www.riksbyggen.se

SBC, Sveriges bostadsréttscentrum
www.sbc.se

Fastighetsdgarna Sverige
www.fastighetsagarna.se

Hyresgéstforeningen
www.hyresgastforeningen.se

Myndigheter
Bolagsverket
060-184000

www.bolagsverket.se

Boverket
0455-35 30 00
www.boverket.se

Skatteverket
0240-870 00
www.skatteverket.se

Hyresndmnden
08-561 66 500
www.hyresnamnden.se
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| 3. ORDLISTA

Allmadnnyttan Bostidder som dgs av kommuner eller kommunala bolag och stiftelser.

Bolagsverket Myndighet som bland annat skoter registrering av foretag och ekonomiska
foreningar, som bostadsréttsforeningar.

Bostadsritt Boendeform som innebér rétt att nyttja en lagenhet for obegrinsad tid.
En bostadsritt kan kopas, séljas, ges bort, beldnas eller 4rvas. Agare av en bostadsritt
ar medlem i en bostadsrattsforening.

Bostadsrattsforening Ekonomisk forening som frikoper en fastighet vid en ombildning
och sedan ansvarar for driften och skotseln av fastigheten.

Boverket Myndighet som hanterar bostadsfragor, samhéillsplanering, stads- och
bebyggelseutveckling med mera.

Ekonomisk plan En budget som uppréttas nir en bostadsrittsforening frikdper en fastig-
het for att ombilda ldgenheterna till bostadsritter. Planen visar pris och ménadsavgift for
varje enskild bostadsritt de ndrmaste aren och ska ta hdnsyn till kommande renoveringar
och reparationer sé att medlemmarna vet exakt vilket ekonomiskt ansvar de tar.

Fastighet Markomrade med tillhdrande byggnader som vid ett frikop kan delas upp 1
mindre fastigheter, vilket kan vara enklare att hantera for en bostadsréttsforening.

Frikop En bostadsrittsforening frikdper en fastighet dé den kops av ett kommunalt
bostadsbolag. Medlemmarna i foreningen kan direfter ombilda sina hyresratter till
bostadsratter.

Forvaltning Drift, underhéll och ekonomisk administration av en fastighet. Férvaltningen
av en fastighet med bostadsritter utfors ofta av ett forvaltningsbolag som foreningen anlitar.

Hyresratt Boendeform som ger hyresgister ritt att bo i ligenheter som hyrs av en
hyresvird. Boende i hyresritter betalar en manadshyra, inte nagon insats.

Insats Den avgift som en medlem vid en ombildning betalar till bostadsrittsforeningen
for att fa nyttjanderitt till sin bostadsritt. Hur stor insatsen dr faststilld i den ekonomiska
planen. Medlemmen kan bara fa tillbaka sin insats genom att silja sin andel nér han eller
hon ldmnar bostadsréttsforeningen.

www.bildabostad.se



Intygsgivare Utomstdende person som dr utsedd av Boverket for att granska den
ekonomiska plan som bostadsréttsforeningar uppréttar infor en ombildning (tva
intygsgivare kravs).

Kopstamma Mote dd medlemmarna i en bostadsrattsforening samlas for att ta det
formella beslutet att kopa eller inte kopa en fastighet. Det ar viktigt att samtliga med-
lemmar kénner till alla forutsittningar innan beslutet fattas. Minst tva tredjedelar av alla
hyresgister méste rosta ja for att kopet ska kunna genomfdras. Aven de som inte vill kdpa
sin lagenhet kan rosta ja, men fortsétta att bo kvar som hyresgister.

Kopekontrakt Bindande handling som hyresvédrden och bostadsrattsforeningen skriver
under, forutsatt att minst tva tredjedelar av hyresgisterna rostat ja till att kopa fastigheten
pa kdpstimman.

Manadsavgift Medlemmar i en bostadsrittsforening betalar en manadsavgift som ska ticka
foreningens lanekostnader, fastighetens drift, underhall, reparationer och fastighetsskatt.

Ombildning Nir en bostadsréttsforening frikdpt en hyresfastighet kan hyresrétterna
ombildas till bostadsritter.

Ombildningskonsult Specialist som anlitas for att hjélpa en bostadsrittsforening att
frikdpa och ombilda en hyresfastighet till bostadsritter. Ombildningskonsulter tar i de
flesta fall inte betalt for sitt arbete forrdn ombildningen dr genomford.

Revisor En person med uppgift att granska en forenings bokforing, verksamhet och ekonomi.

Suppleant En person som tillfélligt ersdtter en ordinarie ledamot av en styrelse eller
namnd dé& den ordinarie ledamoten inte kan nirvara, vid till exempel ett styrelseméte.

Teknisk besiktning Vid frikop av vissa hyresfastigheter gors en teknisk besiktning for
att hitta eventuella fel, skador, slitage och renoveringsbehov. Besiktningen anvédnds som
underlag néar den ekonomiska planen uppréttas.

Upplatelseavtal Handling som innebdr att en bostadsrittsforening upplater 1dgenhe-
terna i fastigheten med bostadsritt till de boende, som ddrmed formellt blir dgare till sina
bostadsritter.

Upplatelseavgift En avgift som bostadsrittsforeningen kan lagga till kopeskillingen
for en enskild hyresgést som frén borjan valt att inte ombilda sin lagenhet, men &ndrar
sig och vill kdpa (enligt regeln om 6+6 manader). Féreningen far ta ut upplatelseavgift
tidigast en ménad fran och med det datum man gett hyresgésten erbjudandet att ombilda
och fem ménader framat. Upplatelseavgiften far hogst motsvara rdntan pé insatsen plus
tva procentenheter, enligt 5§ rintelagen (1975:635).

6+6 manader En angerperiod for hyresgéster som véljer att inte ombilda sin lagenhet
i en fastighet som frikdps. Under de forsta sex manaderna efter frikdpet har en enskild
hyresgést ratt att frikdpa ladgenheten till kopeskillingen i den ekonomiska planen (efter
den forsta manaden tillkommer en upplatelseavgift), under de sex ndstkommande ména-
derna har foreningen rétt att kriva marknadspris.
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4. EGET MATERIAL




