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NAR DITT

En ombildning ar en process som
krdver engagemang, tid och talamod.
Men det ar ocksa en stor investering i
ditt boende och i din framtid.

OM BOSTADSRATTSINNEHAVARE bestam-
mer du sjalv om och hur du vill renovera din
lagenhet och du bygger upp en langsiktig eko-
nomisk trygghet. Att aga sitt hem innebar alltsa en stor
frihet, men ocksa ett ansvar. Du och dina grannar an-
svarar tillsammans for allt fran foreningens ekonomi
till hur stadningen 1 huset ska skotas, om ni vill mala
om 1 trapphuset, om ni ska kopa en ny torktumlare till

tvattstugan eller om ni vill géra om pa garden.

ATT OMBILDA AR INTE ett maste, det ar en mojlig-
het. Det ar ditt boende och ditt val. Du kan alltid valja
att bo kvar som hyresgast, aven om dina grannar ombil-
dar huset du bor 1. Som hyresgast 1 en bostadsrattsfor-
ening omfattas du, precis som tidigare, av hyreslagen.
Du betalar eventuella renoveringar genom din hyra
och foreningen har ansvaret for att allt fungerar 1 din

lagenhet.



VISSTE DU ATT...
P Varje &r ombildar cirka 20 000 hyre:
gaster sin lagenhet till bostadsrat
P Bostadsrattsféreningar ké
cent av alla hyreshus som ﬁ!@
P 150 000 svenskar sitter i s
bostadsrattsforening.
P Bostadsrattsforeningar
foér 20 miljarder kronor




Hyresratt eller
bostadsratt?

En bostadsratt kan saljas, képas, be-
lanas, ges bort eller arvas. Det gar
inte med en hyresratt. Man kan dar-
emot byta sin hyresratt om man hittar
en annan hyresgast som vill genom-
fora ett byte.

U SOM BOR | BOSTADSRATT kan pa-
verka ditt boende pa ett satt en hyresgast

inte kan. Du bestimmer sjalv nar och hur
du vill renovera och rusta din lagenhet. Kostna-
der for fastighetens skotsel och underhall betalas
av medlemmarna genom en manadsavgift. En fastighet omfattar ett
eller flera hus samt gemensamma utrymmen som gardar, tvattstuga
och garage. Som bostadsrattsinnehavare ager du dock inte din lagen-
het utan en andel 1 bostadsrattsforeningen. Vid storre ingrepp 1 la-
genheten kravs darfor oftast godkdnnande fran foreningens styrelse.

DU SOM BOR I HYRESRATT ansvarar inte for renoveringar eller byte
av utrustning 1 till exempel kok och badrum. Kostnader {or fastighe-
tens drift och skotsel betalas genom hyran, precis som vanligt.
Eftersom en bostadsrattsforening inte ska ga med vinst bygger
boendet pa sjalvkostnadsprincipen. Ingen annan tjanar pengar pa
ditt boende utom du, och eventuellt 6verskott gar till att sinka ma-
nadsavgifterna eller till investeringar 1 boendemiljon. Pa lang sikt
ar det darfor 1 regel billigare att bo 1 bostadsratt an 1 hyresratt och

driftskostnaderna ar 1 regel lagre 1 bostadsrattshus an 1 hyreshus.



Varfor
ombilda?

De vanligaste anledningarna bakom
6nskan att ombilda ar kopplade till
frihet, trygghet och gemenskap.

FRIHET
FRIHETEN ATT SJALV STYRA over sitt boende

ar en av de framsta anledningarna till att ombilda.

Du och dina grannar vet ju battre an nagon
annan hur ni vill bo och vilka forandringar ni
vill gora. Som bostadsrattsforening ar ni fria att
bestamma allt fran hur fastighetens gemensamma
utrymmen som tvattstuga och gard ska skotas, till
om ni vill byta energikalla for huset eller dra in ett annat slags
bredband. Som bostadsrattsinnehavare ar du ocksa fri att ge bort,

belana, salja och lata anhoriga arva din lagenhet.

TRYGGHET
EN OMBILDNING INNEBAR en mojlighet for dig och dina gran-
nar att oka tryggheten i ert bostadsomrade. Det kan handla om allt

fran att forbattra belysningen pa garden och 1 trapphuset till att
installera sakerhetsdorrar och ha nolltolerans mot klotter.

En ombildning innebar ocksa ekonomisk trygghet. Inkopspriset
pa lagenheter som ombildas ar 1 regel vasentligt lagre an for bo-
stadsratter pa den 6ppna marknaden. Vid en ombildning ar det
namligen hela fastigheten och inte de enskilda lagenheterna som
saljs. Varje enskild lagenhet far da ett lagre ingangspris an mark-

nadspriset. Priset blir ocksa lagre eftersom det bara finns en speku-




lant pa varje lagenhet, den eller de som
bor 1 den. Det blir darfor ingen pris-
hojande budgivning som vid vanliga
bostadsrattstorsaljningar. Att kopa och
ombilda din hyresratt till bostadsratt

ar normalt en god investering pa lang

sikt. Nar du forbattrar din lagenhet innebar det dessutom oftast en
vardeokning och den dag du vill flytta kan du anvanda en eventu-
ell vinst till att kopa ett nytt boende.

Vanligtvis ar det dessutom billigare att bo 1 bostadsratt an 1 hyres-
ratt per manad, och du undviker bade hyreshojningar och eventuella

marknadshyror.

GEMENSKAP
GENOM EN OMBILDNING kommer du och dina grannar varan-

dra narmare. Bade under och efter processen tar ni manga gemen-

samma beslut och ni lar kanna varandra battre. Erfarenheter visar
att gemenskapen okar och att stamningen 1 huset blir battre efter

en ombildning. Det 1 sig gor ocksa att tryggheten okar.




Sa gar det till
- steg for steg

En ombildning bestar i stora drag av sju olika
steg. Nedan foéljer en 6versiktlig genomgang av
processen.

1. PRATA MED DINA GRANNAR/
BJUD IN TILL HUSMOTE

BORJA MED ATT prata med dina grannar for att héra om de ar

intresserade av att fa mer information. Bjud in alla till ett husmote

for att diskutera mojligheten att ombilda er fastighet. Bjud aven in
en ombildningskonsult som kan svara pa fragor.
Forslag pa ombildningskonsulter hittar du pa SBB:s hemsida

www.bostadsrattsbildare.se.

2. REGISTRERA BOSTADSRATTS-
FORENING
FOR ATT KUNNA fa ett pris pa fastigheten behover ni som bor

1 huset bilda en bostadsrattsforening. For det kravs att minst tre

boende samt en revisor gar samman och fyller 1 de nodvandiga
blanketterna. Revisorn behover 1 det har skedet inte vara auktori-
serad eftersom foreningen inte har nagon ekonomi annu, utan kan
vara en av de boende eller ndgon annan som staller upp. Man kan
ocksa bilda en bostadsrattsforening genom att kalla till en stimma
dar alla boende bjuds in att valja en styrelse, eller genom att anlita
en ombildningskonsult som hjalper till att registrera foreningen.
Styrelsen ar foreningens hogsta verkstallande organ och repre-
senterar de boende. Styrelsen skoter kontakten med ombildnings-
konsulten som 1 sin tur har kontakt med hyresvarden och banken.

Innan féreningen kan registreras av Bolagsverket ska dess namn
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och stadgar bestammas och registrerings-
avgiften betalas till Bolagsverket. Om man
har anlitat en ombildningskonsult kan kon-
sulten betala registreringsavgiften. Nar alla
nodvandiga dokument ar korrekt ifyllda
skickas de till Bolagsverket. Bolagsverket
skickar ut ett registreringsbevis inom ett

par veckor.

3. LAMNA INTRESSE-
ANMALAN TILL HYRES-
VARDEN/LANTMATERIET
EN DEL SALJARE har speciella regler for
hur de vill att detta ska ga till. Diskutera

med er ombildningskonsult vad som galler

just 1 ert fall. Men det vanligaste ar att de
boende maste skriva under en intressean-
malan for att foreningen ska fa fastigheten
varderad. Det ar bara de som star pa hy-
reskontraktet och ocksa ar folkbokforda 1

fastigheten som kan skriva under (undantag

galler for lokalhyresgaster som inte maste vara folkbokforda 1 fast-
igheten). Star tva personer pa kontraktet maste bada underteckna
intresseanmalan. Du som skriver under en intresseanmalan har
inte sagt ja till en ombildning. Du har bara visat att du ar intres-
serad av att fa ett pris pa fastigheten. Hyresvarden anlitar ofta ett
oberoende varderingsforetag. Nar varderingen ar klar beslutar
varden om foreningen ska erbjudas att kopa fastigheten. Om ja sa
aterkommer varden med ett pris. Inom allmannyttan ar priset inte
forhandlingsbart. En bostadsrattsforening som har fatt ett erbju-
dande om kop har normalt tre manader pa sig att tacka ja eller ne;.

Betanketiden kan ofta forlangas till sex manader.



4. EKONOMISK PLAN
NAR BOSTADSRATTSFORENINGEN har

fatt ett pris pa fastigheten tas preliminara

ekonomiska kalkyler fram som presenteras
pa ett informationsmote. Nu kan alla boen-
de fa veta pa ett ungefar vad just deras la-
genhet kommer att kosta och vad méanads-
avgiften kommer att bli (smarre justeringar
kan ske). Kalkylerna utgor grunden {or den
ekonomiska planen som de boende senare
tar stallning till pd kopstamman. Den eko-
nomiska planen redogor for den blivande
foreningens framtida ekonomi och baseras
pa en teknisk besiktning av fastigheten.
Planen tar hansyn till alla kostnader {or re-
noveringar, reparationer och underhall av
fastigheten som kommer att behova goras
de narmsta tio aren. Planen utarbetas och
faststalls av foreningens styrelse med hjalp

av ombildningskonsulten. I planen berak-

nas varje bostadsratts pris (“insats”) och
manadsavgift. Tva oberoende intygsgivare utsedda av Boverket ska
kontrollera att planen ar korrekt och att kalkylerna ar realistiska.
Den ekonomiska planen ska finnas tillganglig for alla foreningens
medlemmar 1 god tid fore kopstimman sa att de vet vilket ekono-

miskt ansvar de tar.

5. KOPSTAMMA
FORENINGEN SKICKAR UT en kallelse till en extra forenings-

stamma, kopstamman, till alla boende eller pa sa satt som stad-

garna anger. Den ekonomiska planen ska vara tillganglig for alla

boende. P4 kopstamman rostar de boende for eller mot att fore-
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ningen koper fastigheten. Minst tva tredjedelar av alla hyresgéster
maste rosta ja for att ombildningen ska bli av. Om du inte rostar
raknas det som en nej-rost. For att din rost ska raknas maste du vara
folkbokford i fastigheten. Alla hyresgaster har ratt att vara medlem-
mar 1 bostadsrattsforeningen med undantag for lokalhyresgaster.
Aven du som inte vill kopa din ligenhet kan rosta ja och vara med-
lem, men bo kvar som hyresgast med bostadsrattsforeningen som
ny vard. Nar stamman rostar ja till kop skriver hyresvarden och

bostadsrattsforeningen under ett bindande kopekontrakt.

6. LAN
NU AR DET DAGS att ansoka om lan. Bade foreningen och de

enskilda medlemmarna behover 1 de flesta fall lana pengar for att

kunna kopa fastigheten och sina bostadsratter. Ombildningskon-
sulten hjalper till att forhandla fram sa bra lanevillkor som majligt
bade for foreningen och for de enskilda medlemmarna.



7. TILLTRADE

NAR ALLT OVAN AR KLART betalar de boende som vill kopa
sina lagenheter sin del till foreningen. Samtidigt upplater fore-
ningen lagenheterna med bostadsratt till hyresgasterna och betalar

kopeskillingen till saljaren. Fran och med nu ar foreningen agare

av fastigheten och hyresgasterna blir formellt dgare till sina egna
bostadsratter. Ombildningen ar klar.

De hyresgaster som valt att inte ombilda sina lagenheter kvar-
star som hyresgaster med samma rattigheter som tidigare, men

med bostadsrattsforeningen som hyresvard.

13



Vad gor en
ombildningskonsult?

| princip allabostadsrattsféoreningar anlitaren om-
bildningskonsult vid en ombildning. Regelverket
ar sa omfattande att det ar ndstan omojligt for lek-
man attklara ombildningsprocessenpaegenhand.

E FLESTA BOSTADSRATTSFORENINGAR bechover
hjalp och stod av en konsult bade fore, under och efter

processen. Konsulten har den ekonomiska och juridiska
kunskapen som kravs och ar van att hantera de nodvandiga myn-
dighetskontakterna. En stor del av konsultens arbete bestar 1 att

forhandla pris och villkor med fastighetsagaren.

OMBILDNINGSKONSULT AR INTE ctt certifierat yrke. Det kravs
alltsd ingen sarskild utbildning eller examen for titeln. Som ett stod
tor de foreningar som ska anlita en konsult finns darfor branschor-
ganisationen Sveriges Bostadsrattsbildare, SBB. De konsultforetag
som ar anslutna till SBB har minst tio ars dokumenterad erfaren-
het av ombildningar och har inte bara atagit sig att leva upp till
gallande lagar och forordningar utan ocksa till SBB:s stadgar och
ctiska regler.

KOSTNADEN FOR ATT anlita en ombildningskonsult varierar.
Flera saker paverkar priset, som antalet lagenheter och lokaler
1 foreningen. De flesta ombildningskonsulter tar bara betalt om
ombildningen blir av. Detta eftersom ytterst fa foreningar har de
resurser som kravs for att betala en konsult for en ombildning som
kanske inte blir av. Langt ifran alla vill eller kan betala en konsult

med pengar ur egen ficka.

14



Efter en
ombildning

Efter en ombildning ager
bostadsrattsforeningen fast-
igheten. Som bostadsratts-
innehavare ar du medlem i
foreningen.

Du som har valt att bo kvar
som hyresgast har fatt fore-
ningen som vard.

FRIHET OCH ANSVAR
SOM BOSTADSRATTSINNEHAVARE har du stor frihet att pa-
verka ditt boende. Men friheten ar inte obegransad. Vad du far

och inte far gora regleras delvis 1 bostadsrattslagen och delvis 1
foreningens stadgar. Oftast ar det fritt fram att sjalv géra mindre
renoveringar. Men vill du gora storre forandringar bor du forst

prata med styrelsen.

DU ANSVARAR SJALV for din ldgenhets inre underhall. Tillsam-
mans med ovriga medlemmar ansvarar du ocksa for fastighetens
gemensamma utrymmen, elledningar, varme, vatten och avlopp.
Du kan darfor bli ekonomiskt ansvarig om du orsakar skador pa
de gemensamma utrymmena. Som hyresgast 1 en bostadsrattsfore-
ning omfattas du, precis som tidigare, av hyreslagen. Du betalar
eventuella renoveringar genom din hyra och féreningen har an-
svaret for att allt fungerar i din lagenhet och 1 husets gemensamma

utrymimen.

15
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VANLIGTVIS KOPER FORENINGAR tjinster som till exempel
stadning och sophantering. Men 1 vissa foreningar stadar medlem-
marna sjalva trapphuset och garden. Vem som gor vad och hur,

bestammer ni i foreningen.

TEKNISK OCH EKONOMISK
FORVALTNING

I OCH MED KOPET ér foreningen, som ny dgare, ansvarig for

forvaltningen av huset. Teknisk forvaltning omfattar all skotsel av
fastigheten som trappstadning, hisskotsel, snordjning och belys-
ning. Ekonomisk forvaltning omfattar allt som ror den ekonomiska
delen av foreningens arbete som hyror, arsavgifter, leverantorsfak-
turor och budgetering. Foreningen ansvarar ocksa for ataganden
gentemot eventuella hyresgaster. Manga foreningar valjer att anlita

professionella forvaltare for stora delar av jobbet.

STYRELSEN
ATT SKAPA EN VALSKOTT forening dar de boende trivs kraver

engagemang. Som bostadsrattsinnehavare ar det darfor bra om du

kan tdnka dig att sitta 1 styrelsen.

Styrelsen utses av medlemmarna pa foreningens arsmote. Dess
framsta uppgift ar att se till foreningens och de boendes basta. Styrel-
sen ska ha minst tre ledamoter och ansvarar for den lopande forvalt-
ningen av fastigheten. Bland annat godkanner styrelsen nya medlem-
mar och bestammer hur hoga arsavgifterna ska vara. Foreningens
stadgar satter ramarna for hur styrelsen ska utformas och arbeta.

Bostadsrattsforeningens arbete styrs av tre lagar: bostadsratts-
lagen, lagen om ekonomiska foreningar och hyreslagen som reglerar
forhallandet mellan hyresgéster och foreningen.

Bolagsverket ska alltid ha en aktuell forteckning 6ver vilka som

ingar 1 styrelsen.



Vanliga fragor och svar

| samband med en ombildning dyker det upp
manga fragor. Har har vi listat de vanligaste.

HUR LANG TID TAR EN OMBILDNING?
Det beror pa flera saker, som till exempel hur stor fastigheten ar och
hur aktiva och engagerade de boende ar. En ombildning kan ta allt

fran fyra till tolv manader.

HUR MANGA MASTE ROSTA JA FOR ATT DET SKA BLI
OMBILDNING?

2/3 av hyresgasterna maste rosta ja for att foreningen ska fa kopa
fastigheten. Det galler bade de uthyrda lagenheterna och lokalerna.

Icke-roster raknas automatiskt som nej-roster.

MASTE JAG KOPA MIN LAGENHET OM JAG ROSTAR JA

PA KOPSTAMMAN?

Nej. Du kan rosta ja till en ombildning men fortsatta att bo kvar
som hyresgast, men med bostadsrattsforeningen som vard. Du ros-
tar med andra ordga till att fa en ny-hyresvard. En viss del av,de som
rostar ja maste/dock kopa sin lagenhet for att foreningens ekonomi
ska bli tillrackligt stark.

MASTE JAG FLYTTA OM JAG INTE VILL OMBILDA?

Nej. Du bor‘kvar 1 din hyresratt precis som vanligt. Skillnaden ar
att du far bostadsrattsforeningen som ny hyresvard. Foreningen
har samma ansvar och skyldigheter mot dig som din tidigare vard.
Skulle du vilja byta din hyresratt mot en annan galler samma regler
som tidigare. Om du star 1 en intern bytesko hos din tidigare vard

forlorar du dockddin plats 1 kon.

17
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KAN BOSTADSRATTSFORENINGEN HOJA MIN HYRA OM
JAG VALJER ATT BO KVAR SOM HYRESGAST?

Du behover inte oroa dig for att hyran plotsligt ska hojas bara for

att du hyr din lagenhet av en bostadsrattsforening. Bostadsratts-
foreningar foljer hyreslagstiftningen precis som alla andra hyres-
vardar. Din hyra fortsatter att styras av det sa kallade bruksvar-
dessystemet och forhandlas fram med Hyresgastforeningen, precis
som forut. Om du ar missndjd med skotseln av din hyresratt eller
hamnar 1 en tvist kan du, precis som tidigare, {4 hjalp av Hyres-

gastforeningen eller vanda dig till Hyresnamnden.

OM JAG SAGER NEJ TILL ATT KOPA MIN LAGENHET VID
EN OMBILDNING, KAN JAG ANGRA MIG SENARE?

Ja, du har ett ar pa dig att angra dig. Den forsta manaden efter
erbjudandet galler samma pris. Upp till ett halvar efter erbjudan-
det tillkommer en avgift som motsvarar rantekostnaden for perio-
den. Under andra halvaret har foreningen ratt att begara gallande

marknadsvarde.



JAG HAR INGA PENGAR TILL EN KONTANTINSATS,
KAN JAG LANA HELA BELOPPET OCH OMBILDA MIN
LAGENHET ANDA?

Bankerna och laneinstituten bestammer om och 1sa fall hur mycket
du maste betala kontant. Oftast kraver de dock ingen kontantinsats
vid en ombildning, eftersom inkopspriset vanligtvis dar betydligt

lagre dn for motsvarande lagenhet pa den 6ppna marknaden.

KAN JAG LANA OM JAG AR PENSIONAR?
Banken bedomer lantagaren efter manadsinkomst. Sa linge din
pension racker till kan du fa lan. Har du klarat din nuvarande hyra

ar det 1 regel inget problem.

JAG HAR BOSTADSBIDRAG/BOSTADSTILLAGG - KAN JAG
FORTSATTA FA DET OM JAG KOPER MIN LAGENHET?

Ja, men det forandras. Ring din handlaggare pa Forsakringskas-

san for ytterligare information.

HUR KAN JAG VETA ATT KALKYLERNA HALLER?
Kalkylerna granskas i den ekonomiska planen av tva oberoende
intygsgivare som ar godkanda av Boverket. Intygsgivarnas uppgift
ar att kontrollera att kalkylerna ar rimliga.

VARFOR AR DET BILLIGARE ATT OMBILDA AN ATT KOPA
EN BOSTADSRATT PA DEN OPPNA MARKNADEN?

Darfor att det ror sig om tva olika marknader. Vid en ombildning
ar en hel fastighet till salu, med uthyrda lagenheter. P4 den 6ppna
marknaden ar det enskilda lagenheter som ar till salu. Vid en om-
bildning finns bara en kopare av lagenheterna, de som bor 1 dem.
Pa den oppna marknaden finns fler spekulanter pa varje lagenhet
vilket driver upp priserna. Vid en ombildning forekommer ingen
budgivning. Detta ger varje enskild lagenhet vid en ombildning ett
lagre pris an om den salts som enskild bostadsratt.
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AR DET VANLIGT ATT FOLK SALJER SA FORT
OMBILDNINGEN AR KLAR FOR ATT GORA ETT ”KLIPP”?
Eftersom priset pa en lagenhet vanligtvis ar betydligt lagre vid en
ombildning an for motsvarande ligenhet pa den 6ppna markna-
den sd gar det oftast att sdlja sin lagenhet med vinst efter en om-
bildning. Men de allra flesta bor kvar sa lange lagenheten matchar
deras livssituation. 75 procent av de som ombildade sin lagenhet
2008 till 2010 avser att bo kvar minst fem ar efter kopet enligt en
SKOP-undersokning fran 2010. Av de som kan tanka sig att salja
ar de flesta unga personer 1 sma lagenheter som flyttar av naturliga

skal sasom familjebildning.

VAD AR SKILLNADEN MELLAN EN AKTA OCH EN
OAKTA FORENING?

Enligt Skatteverket ar en forening dkta om den har minst tre bo-
stadsrattslagenheter och minst 60 procent av verksamheten kom-
mer fran medlemmarnas lagenheter. Om mer dn 40 procent av
verksamheten kommer fran till exempel lokaler dr foreningen oakta.
Skattereglerna skiljer sig at mellan akta och odakta foreningar. For

mer information, kontakta Skatteverket eller er ombildningskonsult.

KAN FORENINGEN GA | KONKURS?

For att en forening ska ga 1 konkurs kravs bland annat att de bo-
ende slutar att betala sin manadsavgift eller hyra. Om det inte hel-
ler flyttar in ndgra som borjar betala istallet sa har foreningen inte
langre nagon intakt att betala sina lan och driftskostnader med.
Det ar inte sannolikt att en forening gar 1 konkurs. Ingen fastighet

som ar ombildad av hyresgasterna har nagonsin gatt 1 konkurs.

EN BOSTADSRATTSFORENING BESTAR JU AV LEKMAN,
HAR DE VERKLIGEN TILLRACKLIG KUNSKAP FOR ATT
FORVALTA ETT HUS?

De allra flesta kan driva en bostadsrattstorening och 1 en SKOP-

undersokning fran 2010 svarade 98 procent av de boende 1 hus som
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ombildades 2008 till 2010 att de ar nojda med styrelsen. Under
sjalva ombildningsprocessen valjer dock de allra flesta foreningar
att ta hjalp av en ombildningskonsult. Nybildade foreningar bor
ocksa anlita professionell hjalp for forvaltningen av fastigheten.
Manga ombildningskonsulter och forvaltningsbolag erbjuder ocksa

utbildningar for styrelser.

KAN JAG HYRA UT MIN BOSTADSRATT | ANDRAHAND?

Ja. Reglerna for andrahandsuthyrning ar likvardiga oavsett om
du ar hyresgast eller bostadsrattsinnehavare. Formerna {or andra-
handsuthyrning brukar vara reglerade 1 foreningens stadgar. Om
du hyr ut din lagenhet star du sjalv som ansvarig. Innan du hyr
ut maste du ha styrelsens godkannande och du maste visa pa sa
kallade beaktansvarda skal, att du inte kan bo hemma till exempel
pa grund av sjukdom eller att du tillfalligt fatt jobb eller studier pa

annan ort.

HUR FAR JAG VETA VAD DET KOMMER ATT KOSTA?
Inom allmannyttan anlitar hyresvarden ett oberoende varderings-

foretag som tar fram ett pris, priset ar inte forhandlingsbart. Inom

21



22

det privata bestandet forhandlar foreningen fram priset med hjalp
av en ombildningskonsult. Tillsammans med ombildningskonsul-
ten gor styrelsen sedan en ekonomisk plan, dar priset for respektive
lagenhet framgar. Darefter rostar de boende for eller emot en om-

bildning pa en sa kallad kopstamma.

VAD HAR JAG FOR ANSVAR SOM
BOSTADSRATTSINNEHAVARE?

Som bostadsrattsinnehavare ansvarar du for allt inre underhall av
din lagenhet. Om kylskdpet gar sonder maste du sjalv se till att fa
det lagat eller kopa ett nytt. Vatten, el och avlopp ansvarar i regel
foreningen for. Tillsammans med de andra medlemmarna rostar
du fram en styrelse som ansvarar for fastighetens skotsel och era
gemensamma utrymmen. Gransen mellan medlemmarnas och
styrelsens inflytande regleras i stadgarna. Vissa beslut rostar ni om
pa foreningsstammor. Det ar bra om man som medlem ar aktiv 1
foreningen, till exempel genom att sitta 1 styrelsen och delta 1 akti-

viteter som vindsrojningar och varstadningar.

MITT HUS AR SLITET OCH HAR STORA RENOVERINGS-
BEHOV, AR DET VART ATT KOPA?

Priset ar lagre for hus med stora renoveringsbehov och hogre for
hus 1 gott skick. Bostadsrattsforeningen tar hjalp av en ombild-
ningskonsult for att berakna kostnaderna for renoveringar de kom-
mande tio aren. Forst nar medlemmarna kanner till alla kostnader

rostar de ja eller nej till ombildningen.

KAN JAG DELA MITT AGANDE MED NAGON ANNAN?

Grundregeln ar att lagenheten ska upplatas pad kontraktsinneha-
varen, men oftast kan du fordela agandet som du vill. De flesta
foreningar brukar dock ha som regel att den som star pa kontraktet

ska aga minst 5-10 procent av lagenheten eller lokalen.



Ordlista

ANDELSTAL Kan vara ctt rent fordelningstal for att veta hur stor
andel av foreningens arliga kostnader och rantor som ska fordelas
pa respektive lagenhet. Andelstalet kan ocksa vara varje lagenhets
andel av foreningens totala tillgangar och skulder. Med hjalp av
detta andelstal beraknas lagenhetens formogenhetsvarde. Andels-

talets innebord ska framga av foreningens stadgar.

AMORTERING Aterbetalning av
lan. Bade féreningen och de bo-
ende lanar 1 regel fran en bank.
Beroende pa vad man kommer
overens om med banken kan lan-
tagaren valja att betala av sina
lan. De flesta banker erbjuder

dock amorteringsfria lan.

BINDNINGSTID Den tid under
vilken lanevillkoren for ett lan
ar oforandrade. Binder du till
exempel rantan pad fem ar forblir
rantesatsen densamma under
hela femarsperioden. Rantan ar
oftast hogre ju langre bindnings-
tid man har, men ocksa tryggare
eftersom man vet vilken ranta
man kan rakna med. Det gor det
enklare att planera sin ekonomi.
P4 senare ar har det dock varit
billigare med sa kallad rorlig

ranta.
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BOENDEKOSTNAD Summan
av arsavgiften till foreningen
och bankens ranta (minus skat-
tereduktion). Att jamfora med

din hyra idag och framat 1 tiden.

BOSTADSRATT En upplatelse-
form som innebar att den boen-
de disponerar lagenheten utan
tidsbegransning. En bostadsratt
kan aven saljas, ges bort eller

arvas.

DISPOSITIONSFOND/REPA-
RATIONSFOND En fond inom
bostadsrattsforeningen. Hit av-
satts pengar och eventuella overskott 1 foreningen for att tacka

planerade framtida renoveringsbehov.

DRIFTSKOSTNAD Foreningens kostnader for att “driva” fastighe-
ten. Innefattar bland annat uppvarmning, vatten, sotning, renhall-

ning, trappstadning, forsakringar och annat underhall.

EKONOMISK PLAN Nar en bostadsrattsforening tar over en fast-
ighet och upplater lagenheterna med bostadsratt maste det finnas
en ekonomisk plan registrerad hos Bolagsverket. I den ekonomiska
planen ska det framga vad huset kostar 1 underhall, drift, finansie-
ring med mera. Denna del av den ekonomiska planen kan liknas
vid en budget. Planen ska ocksa innehalla uppgifter om lagenhe-
ternas arsavgifter och insatser (det pris de boende betalar for sina

lagenheter).

FASTIGHET Markomrade med bebyggelse. Kan dgas eller upp-

latas med sé kallad tomtritt (se nedan Tomtritt och Aganderitt)



FASTIGHETSSKATT/KOMMUNAL FASTIGHETSAVGIFT Den
skatt som foreningen betalar for fastigheten. Storleken pa skatten
beror pa antalet bostader och pa det sa kallade taxeringsvardet (se
nedan Taxeringsvarde). Som boende i en bostadsratt betalar du
inte nagon fastighetsskatt. Indirekt ar du dock med och betalar
skatten genom den arsavgift som du betalar till féreningen. Aven
hyresgaster som bor 1 hyreshus betalar fastighetsskatt via hyran.
For nybyggda hus galler dock formanligare regler.

FORENINGSSTAMMA Bostadsrattsforeningens hogsta beslutande
organ. P4 stamman far alla medlemmar vara med och fatta de stora
besluten och valja styrelse. En forening kan hélla bade extra och
ordinarie foreningsstaimmor. Ordinarie stimma maste hallas en

gang om aret. Extra foreningsstammor kan hallas nar det behovs.
FORMOGENHETSVARDE Se andelstal ovan.

HYRESRATTER - LAGENHETER OCH LOKALER De ligenheter
och lokaler som blir kvar som hyresratter efter det att foreningen
har kopt fastigheten. Hyresgasterna far bostadsrattstoreningen
som ny hyresvard. Allt eftersom hyreslagenheter blir lediga ar det
vanligt att foreningen saljer dessa som bostadsratter. Hyresrattslo-
kaler brukar inte saljas som bostadsratter eftersom det ar bra for

foreningen att fa in hyresintakter.
INSATS Det pris du betalar for din lagenhet.

INRE FOND Alla foreningar har inte en inre fond. Detta regleras
av stadgarna. Den inre fonden ska tacka vissa lagenhetsreparatio-

ner som 1 normala fall ska bekostas av lagenhetsinnehavaren.

INTYGSGIVNING Foreningens ekonomiska plan maste godkannas
av tva behoriga intygsgivare. Intygsgivarna utses av Boverket. In-
tygsgivarnas uppgift ar att bedoma om den ekonomiska planen ar
rimlig och tllforlitlig.
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KOPEBREV Upprittas nar affaren fullfoljts enligt kopekontrak-
tet. Beviset pa att foreningen har kopt fastigheten. Med kopebrevet

som grund soker koparen/ bostadsrattsforeningen lagfart (se nedan
Lagfart).

KOPESKILLING Priset pa fastigheten.

LAGFART Fastigheten som foreningen koper raknas som sa kallad
fast egendom. Nar man koper fast egendom betalar man lagfart.
Lagfarten betalas av foreningen. Lagfarten ar ett bevis pa agande-

ratten till en fastighet. Lagfartsbevis utfardas av Lantmateriet.

MEDLANTAGARE Om banken anser att lantagaren inte har till-
racklig inkomst eller betalningsanmarkningar kan den krava att
ytterligare en eller flera personer star for lanet. Medlantagaren ar

formellt sett lika ansvarig for lanet som den ursprungliga lantagaren.

NETTORANTA Den riantekostnad du far nar du begart skattere-
duktion hos Skatteverket. Du far 30 procent skattereduktion pa



rantebelopp upp till 100 000 kronor per person och 21 procent
skattereduktion pa rantebelopp som overstiger 100 000 kronor per

person.

PANTBREV Bevis pa att inteckning har godkants 1 en fastighet.

Lamnas som sdkerhet till banken for foreningens lan.

REALISATIONSVINST (REAVINST) Den vinst som uppkommer
nar man saljer till exempel en bostadsratt. Saljer man lagenheten
fore arsskiftet samma ar man kopt den, betalar man upp till 30
procent 1 vinstskatt. Saljer man lagenheten efter arsskiftet betalar
man 22 procent 1 vinstskatt.

RANTA Det finns bade rorlig och fast ranta. Rorlig ranta kan and-
ras fran en dag till nasta. Fast ranta ligger fast for sa lang tid som
man valt att binda den. Du kan binda rantan fran ett ar till tio ar.
Rorlig ranta ar oftast billigare an fast ranta men innebar ocksa
mer risk eftersom du inte vet hur den kommer att andras. Om man
bundit rantan 1 till exempel fem ar och vill 16sa lanet efter tre ar
kommer man troligen att i betala en sa kallad rantekompensation
till banken. Det ar ocksa vanligt att man blandar rantor med olika

bindningstid.

SKATTEREDUKTION (JAMKNING) Skattereduktionen ger dig
mojlighet att minska din skatt 1 forvag pa grund av ranteavdrag.
For att fa gora det maste du begara jamkning hos Skatteverket.
Jamkningen innebar att din arbetsgivare kommer att dra mindre
skatt. (Se ocksa Nettoranta).

STADGAR Varje bostadsrattsforening maste ha stadgar. Stadgarna
reglerar vad som galler 1 just din férening. Stadgarna kan dock inte
kringga bostadsrattslagen.

STAMPELSKATT En omsittningsskatt vid kép av en fastighet el-

ler tomtratt. Kallas ocksa for lagfartskostnad. Skatten beraknas pa
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priset for fastigheten. Om priset understiger taxeringsvardet be-
raknas stampelskatten pa taxeringsvardet. Stampelskatt tas ocksa

ut vid uttag av pantbrev.

TAXERINGSVARDE Det viarde pa en fastighet som ligger till

grund for beskattning. Vardet bestams vid fastighetstaxeringen.

TEKNISK BESIKTNING Innan foreningen koper fastigheten maste
huset enligt lag genomga en teknisk besiktning. Vid besiktningen
maste en oberoende besiktningsman ga igenom husets skick. Be-
siktningsmannen gor inga bedomningar av enskilda lagenheter
utan ser pa huset 1 sin helhet och bedomer vilka atgarder foren-

ingen kan komma att behova gora de narmaste tio aren.

TOMTRATT Riitten att mot en avgift, tomtrattsavgild, nyttja mar-
ken huset star pa under en viss tid. Markdgaren ar vanligtvis kom-

muneri.

UPPLATELSE Forsta gangen en lagenhet képs/upplats med bo-
stadsratt.

UPPLATELSEAVGIFT Nir en lagenhet upplats som bostadsratt
forsta gangen kan foreningen ta ut en upplatelseavgift. Det galler

dock inte dig som koper direkt vid ombildningen.

YTTRE FOND Hit avsatts pengar arligen av foreningen. Hur
mycket beror pa foreningens stadgar. Fonden ska tiacka renove-

ringar av huset.

ARSAVGIFT/MANADSAVGIFT Det belopp de boende betalar till
foreningen, vanligtvis manadsvis. Ska bland annat tacka forening-
ens driftkostnader som sophamtning, vatten, el samt rantekostna-
der och fastighetsskatt.

AGANDERATT Motsats till tomtratt. Saval marken som huset ags

av samma agare.



AKTA/OAKTA FORENING (privatbostadsforetag/oakta bostads-
foretag) Om minst 60 procent av foreningens verksamhet avser
bostadsrattslagenheter upplatna pa fysiska personer ar foreningen
akta. Som boende har man da majlighet att flytta med sig eventuell
vinst skattefritt om man koper en ny bostad. Om man valjer att
skatta betalar man 22 procent 1 skatt om man haft ligenheten 6ver
ett arsskifte, annars 30 procent. Om det dr mindre an 60 procent av
verksamheten som loper pa bostadsrattslagenheter kan foreningen
vara oakta. Da beskattas den som ett hyreshus. Om just din foren-

ing ar oakta kommer du att fa mer information om vad det innebar.

OVERLATELSE Nar ldgenheten byter agare/innchavare.
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Om Sveriges Bostads-
rattsbildare, SBB

VERIGES BOSTADSRATTSBILDARE ir en medlemsdri-

ven, partipolitiskt obunden branschorganisation som bil-

dades 2010 av Sveriges ledande konsulter inom fastighets-
radgivning och bostadsrattsbildning.

Medlemsforetagen arbetar med ombildningar fran hyresratter
till bostadsratter och genomfor 6ver 70 procent av bostadsrattsom-
bildningarna i Sverige. SBB finns for att sdkerstalla en trygg och
effektiv ombildningsprocess for alla inblandade parter.

Medlemmarna har atagit sig att leva upp till sarskilda krav och
att folja organisationens etiska regler.

LAS MER PA www.bostadsrattsbildare.se
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SVERIGES BOSTADSRATTSBILDARE
mail@bostadsrattsbildare.se
www.bostadsrattsbildare.se

SBB

Framjar sund
bostadsrattsbildning



