Fran hyresritt
till bostadsratt

Sa gar det till

FORUM

FASTIGHETS
EKONOMI AB




Ombildning fran hyresritt till bostadsritt

Att genomfora en ombildning dr en process innehdallande
en mdngd olika steg.
Viredogor hdir for de viktigaste stegen och svarar pa

nagra vanliga fragor om ombildning.

1. OMBILDNING FORS PA TAL

Vanligast édr att fastighetsigaren, antingen direkt eller via
ombud, kontaktar hyresgésterna och beréttar att man avser
att silja fastigheten till en bostadsrittsforening.

2. BILDA FORENING

En bostadsrattsforening ér bildad eller haller pa att bildas.
Foreningen maste ha minst tre medlemmar men oftast ar det
fler. Medlemmarna i féreningen viljer sedan en styrelse med
minst tre ledamoter. Dérefter antar man stadgar och namn pa
foreningen. Registrering av foreningen sker hos Bolagsverket.

3. TEKNISK BESIKTNING AV FASTIGHETEN

For attbedoma fastighetens status maste en besiktning
goras. Syftet dr att faststilla det underhall som foreningen
har ansvar f6r. Du svarar sjalv for det inre underhallet.

Ett protokoll 6ver besiktningen skall upprittas och bristerna
tas upp i en underhallsplan som maste beaktas i den
ekonomiska planen.

4. PRIS OCH FORHANDLING

Priset pa fastigheten far féreningen normalt efter att
fastighetsdgaren tagit del av besiktningsprotokollet
(observera att det ar foreningen som viljer besiktningsman).

5. VAL AV BANK OCH FORVALTNINGSFORETAG
Offerter inhdmtas och foreningens styrelse beslutar vilken
bank som far fortroendet attfinansiera bostadsratts-
foreningens kop av fastigheten. Denna bank kommer dven att
erbjuda blivande bostadsriattshavare formanliga lan for att
kopa respektive bostadsritt, men det ar fritt fram att vilja sin
egen bank.

Styrelsen viljer dessutom nagon som ska forvalta, d.v.s.

skota ekonomin, fastighetsskotsel och underhalla fastigheten.
Offerter inhdmtas fran forvaltningsforetag och den som

lamnat bist anbud viljs.

6. INFORMATIONSMOTE OCH GENOMGANG AV

PRELIMINAR BOENDEKOSTADSKALKYL

Vi pa Forum Fastighetsekonomi haller ett informationsmoéte

dir en boendekostnadskalkyl for bostadsritt presenteras. Hir

redovisas preliminir arsavgift och insats for varje lagenhet,

d.v.s. vad det skulle kosta for just dig attbo i

bostadsrittsform. Detta for att du som boende ska kunna

avgora om du tycker det ir ett intressant erbjudande att gora

en ombildning. Hyresgésterna lamnar in en icke bindande

intresseanmilan med f6ljande alternativ;

i) foreningen skall kopa fastigheten och du avser att képa
din bostadsrittslagenhet.

ii) foreningen skall kopa fastigheten men du avser inte att
kopa din bostadsritt utan viljer att bo kvar som hyres-
giist hos bostadsrittsforeningen.

7. UPPRATTANDE AV EKONOMISK PLAN

Den ekonomiska planen innehaller en kalkyl/prognos
for bostadsrittsforeningens intikter och kostnader for
de kommande elva aren. I planen tas d&ven hidnsyn till
de underhallskostnader som framkommiti den tekniska
besiktningen. I detta skede kan du se den faststillda
arsavgiften och insatsen.

8. INTYGSGIVNING (GRANSKNING) AV EKONOMISK
PLAN

Nar den ekonomiska planen dr upprittad maste denna
granskas (intygas) av tvapersoner utsedda av Boverket.

Dessa har till uppgift att kontrollera att den ekonomiska
planens berikningar dr korrekta, att planen vilar pa tillfor-
litliga grunder och attden framstarsom hallbar.

9. KOPSTAMMA

- BESLUT OM FORVARV AV FASTIGHET
Nir den ekonomiska planen &r intygad kan en képstimma
hallas. Pa kopstamman beslutas om foreningen skall forvirva
fastigheten eller inte. For attett kop skall kunna genomforas
maste;
i) 2/3 av alla hyresgister i fastigheten rosta for ett forviry,
ii) den som rostar for ett forvarv maste vara medlem i

foreningen och

iii) vara folkbokford pa adressen.
Observera atten ja-rost inte betyder att man maste kopa sin
lagenhet. Du kan rosta for att foreningen forvirvar
fastigheten, men avsta att forvirva bostadsritten till din

ligenhet.




10. TILLTRADE OCH UPPLATELSE

AV BOSTADSRATTER

Vid tilltradet betalas kopeskillingen och bostadsrattsfore-
ningen blir ny dgare till fastigheten. Foreningen upplater
ligenheterna med bostadsritt till de hyresgiister som valt
attkopa. Det &r i samband med tilltradet du betalar din
bostadsritt. De som inte vill képa hyr av foreningen pa

samma villkor som tidigare.

11. FORVALTNING

Forvaltningen av fastigheten och foéreningen kommer nu att
skotas av styrelsen och det forvaltningsforetag styrelsen valt.
Storre fragor beslutas alltid pa en foreningsstimma.

Vanliga fragor om ombildning

HUR LANG TID TAR OMBILDNINGEN?
Det beror pa hur enkelt parterna kan enas om priset.
Ombildningen tar i normalfallet mellan 3 - 12 manader.

VAD KOSTAR DET ATT BO I BOSTADSRATT?

Nir du bor i bostadsritt betalar du ingen hyra. Istillet betalar
du en arsavgift till bostadsrittsforeningen. Denna betalas
manadsvis. For att dga bostadsritten krivs att du betalar en
insats. Vid en ombildning lanar de allra flesta hela insatsen av
en bank. Réntan pa detta lan (efter skatteavdrag) tillsammans
med arsavgiften kan jamforas med hyrani en hyresritt.

FAR JAG LANA TILL HELA INSATSEN?

Ja, eftersom ligenheten normalt sett dr vird mer pa markna-
den idn du kopt den for. Bankerna brukar lana ut 75-85%

av ligenhetens marknadsvirde, vilket insatsen brukar rymmas
inom.

VAD GOR JAG OM JAG INTE KAN FA LANA

AV SEDVANLIG BANK?

Det finns speciella banker for den som har svart att fa lan.

De bedomer dig for din framtida betalningsformaga och inte
for din ekonomiska historik. Lan hos dessa kreditinstitut ger
oftast en nagot hogre rénta.

VAD HANDER MED BOSTADSBIDRAG,

BOSTADSTILLAGG OCH SOCIALBIDRAG

NAR MAN LAGENHET OMBILDAS?

Du har ratttill bostadsbidrag och bostadstillagg i en
bostadsritt, men beloppet kan minska. Ta kontakt med
Forsiakringskassan for ytterligare information. Om du far
socialbidrag har du ofta svart attfa lan av bank. Den som har
socialbidrag bor ta kontakt med kommunen for atttareda pa
hur bidraget skulle paverkas vid en ombildning.

VAD HANDER OM JAG INTE VILL KOPA?

Du bor kvar som hyresgist med samma villkor som idag.

Hyreslagen reglerar fragor kring bytesritt, hyra, besittnings-
ratt m.m. och den giller dven vid en ombildning. Enda skill-
naden dr att bostadsriittsforeningen blir din nya hyresvird.

HUR FORDELAS FINANSIERINGEN

AV KOPESKILLINGEN?

Den totala kopeskillingen for fastigheten delas upp i tva
delar. Normalt sett lanar bostadsrittsféreningen 30-50% av
forvirvskostnaden. Resterande del finansieras genom att
hyresgisterna koper sina respektive bostadsritter. De ligen-
heter som forblir hyresritter kops av bostadsrittsforeningen.

VAD KRAVS FOR ATT FA ROSTA?

- att hyresgisten har ett forstahandskontrakt i fastigheten
- att hyresgisten ar folkbokford pa adressen

- att hyresgisten dr medlem i bostadsrittsforeningen.
Medlem blir du per automatik pa kopstimman.

HUR SKOTS HUSET OCH UNDERHALLET?
Bostadsrittsforeningens styrelse ansvarar for att fastigheten
och foreningens administration skots tillsammans med en
forvaltare. Medlemmarna i féreningen beslutar om vem som
skall sittai styrelsen. Bostadsrittshavaren, d.v.s. du, ansvarar
for ligenhetens inre underhall.

HUR BESTAMS ARSAVGIFTEN?

Arsavgiften beriiknas efter de faktiska kostnaderna for
drift, underhall och kapitalkostnader. I en hyresritt gor
fastighetsdgaren vinst pa hyran.

VAD AR STADGAR?

Stadgarna ér bostadsriattsforeningens regelverk. I stadgarna
regleras bl.a. vilka réttigheter och skyldigheter du har,
styrelsens befogenheter, hur fastigheten skall skétas, nidr och
hur foéreningsstimma skall hallas, vem som far rosta pa
foreningsstimma o.s.v. Som medlem i foreningen delges du
stadgarna av styrelsen.
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