Flygblad 1:

Information om ombildning
Bostadsrättsföreningen (BRF) XXX har gått ut med en kallelse till en extra föreningsstämma den 24 september. Enligt kallelsen kommer ett förslag till stadgeändring att behandlas. Vidare utlovas också en presentation av boendekostnaderna efter en eventuell ombildning.

Vi vill lugna alla hyresgäster som trivs bra som hyresgäster i Stockholmshem. Det finns ingen majoritet för ombildning. De allra flesta av Era grannar trivs också bra som hyresgäster och vill inget annat än bo kvar som hyresgäster i Stockholmshem. De intresseanmälningar för ombildning som samlats in av bostadsrättsföreningen och som krävs för att bostadsrättsföreningen skall få ett erbjudande om köp, har i 2 av Stockholmshems 3 fastigheter på Enskedefältet inte samlat mer än 40 % av hyresgästerna bakom sig. I två fastigheter med likartade hus, lägenhetsstorlekar och hushållssammansättning i närliggande Enskede Gård, visade bostadsrättsföreningarnas egna enkäter att bara 29 % av hyresgästerna var intresserade av ombildning. 
Om det skall bli bostadsrätt är något som DU själv som hyresgäst är med och påverkar. För att en ombildning skall genomföras krävs att 2/3 av samtliga hyresgäster boende i de tre fastigheterna röstar JA på en köpstämma. Om Du inte närvarar på köpstämman räknas din hyresgäströst alltså som ett NEJ till ombildning. Så vill Du säga nej till ombildning och behålla Stockholmshem som hyresvärd behöver Du inte gå på stämman. Naturligtvis behöver Du heller inte skriva under någon enkät, någon fullmakt eller något annat dokument som bostadsrättsförningen delar ut i Din brevlåda. En fullmakt används endast i de undantagsfall en hyresgäst vill rösta JA, men inte själv kan närvara på stämman. Då kan denna hyresgäst genom en fullmakt överlåta åt en annan hyresgäst att rösta JA i dennes ställe. Men säger Du NEJ till ombildning behöver Du inte närvara på stämman, och det finns ingen som helst skäl att befatta sig med någon fullmakt.
Hyresgästföreningen har under de senaste åren kunnat dokumentera otaliga fall i de senaste årens ombildningsprocesser där hyresgäster, som egentligen är emot ombildning, har pressats eller lurats att skriva under JA-fullmakter. VI VILL DÄRFÖR VARNA FÖR ATT SKRIVA UNDER DOKUMENT SOM BOSTADSRÄTTSFÖRENINGEN UPPMANAR DIG ATT SKRIVA UNDER. 
Vi vill också varna för att skriva under närvarolistor eftersom det förekommit att namnunderskrifter förfalskats och missbrukats. 

Under de närmaste veckorna kommer vi att dela ut tidningsartiklar och informationsmaterial om tidigare erfarenheter av ombildning i brevlådorna. Ta tid att studera artiklarna och broschyrerna. En ombildning innebär inte att Du blir ägare till din lägenhet, utan du blir delägare i de tre fastigheter som BRF omfattar och delansvarig för förvaltning och drift av tre fastigheter omfattande över 130 hyresgäster. Du blir alltså delaktig i en affär som omfattar över 100 miljoner kronor och en högt belånad fastighet. 
Den kostnadskalkyl som konsulterna/advokaterna presenterar är utformad så att det skall framstå som förmånligt att ombilda. (En ombildningskonsult får ut sitt arvode först när ombildningen genomförts.) Därför snålas det in på underhåll, förvaltning och drift i kalkylen. Tidigare erfarenheter av ombildningar i Stockholm har emellertid visat att bostadsrättsföreningarna efter ett par år tvingats att kraftigt höja månadsavgiften till bostadsrättsföreningen. Månadsavgiften täcker de gemensamma kostnaderna för fastigheten samt räntor och amorteringar på bostadsrättsföreningens lån på fastigheten. 
Du betalar dels räntor på de individuella lån som Du tagit för att finansiera din insats, men räntekostnader är också inbakade i månadsavgiften. Just nu är bolåneräntorna rekordlåga. Och genom att välja obunden ränta eller ränta med kort bindningstid är det inte svårt att för stunden få det att framstå som förmånligt att ombilda. Men liksom den obundna boräntan på mindre än ett år gått ner från 6% till 2 % kan den också lika snabbt gå upp igen. Räntan är nu rekordlåg och den kan nu bara gå åt ett håll, och det är uppåt. Frågan är när? Är Du beredd att satsa Ditt förstahandskontrakt hos Stockholmshem, för det är det som du ger upp när du ombildar, på att boräntan förblir lika låg som nu? Och vad tror Du kommer att hända med bostadspriserna när räntan går upp?

Vill du informera Dig om tidigare erfarenheter av ombildning eller engagera Dig för att rädda kvar hyresrätten vid Sockenplan är Du välkommen att vända Dig till: 

HÄR KAN NI SOM ÄR KONTAKTPERSONER SKRIVA IN NAMN OCH TELEFONNUMMER.

　
Flygblad 2:

Information om ombildning
Efter det senaste flygbladet har hyresgäster hört av sig till oss med frågor. En fråga som många har är om det är möjligt att säga nej till ombildning och sedan ändå kunna köpa om det blir ett ja till ombildning. Svaret är att lagen ger varje hyresgäst denna möjlighet. Är du osäker på om du tillsammans med dina grannar vill gå in i den miljonaffär som en ombildning ändå innebär, kan du alltså avvakta och se om det blir ett ja till ombildning, och sedan ta till ställning till om du vill köpa. Sex månader, efter att ombildningen genomförts, har du på dig om du vill köpa till samma pris som vid ombildningen. 

Tänk också på att om det först blir ett ja på en köpestämma, men det sedan uppstår en situation där för få väljer att köpa, kan det inte genomföras någon ombildning till bostadsrätter. Bankerna brukar kräva att minst 60 till 70 % av hyresgästerna verkligen köper för att de skall bevilja bostadsrättsföreningen lån. Det alternativ som bostadsrättsföreningen XXXX nu erbjuder hyresgästerna, att rösta ja och sedan ändå inte köpa, kan resultera i en situation där det trots ett ja på köpstämman kan bli svårt att genomföra ombildningen. Föreställ dig då vilken press som kan riktas mot de hyresgäster som röstat ja men aldrig tänkt sig att köpa, att nu ändra sig och ändå köpa. 

Var och en av hyresgästerna har mottagit en redovisning av boendekostnaderna. Som vi tidigare nämnt går det att genom att trixa med siffrorna i kalkylen att framställa det som mycket förmånligt att ombilda. Den advokatbyrå som anlitats av bostadsrättsföreningen jobbar inte gratis, utan vill ha ut ett arvode, som endast betalas ut om ombildningen genomförs. Därför har de som säljare naturligtvis ett starkt intresse av att sätta samman en kalkyl som lockar till köp. Viktigare för den hyresgäst som vill ta ställning till ett köp är att studera den kalkyl som upprättats för fastigheten. Men för att förstå sig på den kalkylen krävs fackkunskaper. Därför har vi nu anlitat en ekonom som skall granska kalkylen. 

En bostadsrättsombildning är dock mycket mer än bara en ekonomisk kalkyl. Att ombilda till bostadsrätt innebär att man tillsammans med sina grannar köper hela fastigheten och tar över ansvaret för drift och underhåll. Eftersom inte alla köper utan en del blir kvar som hyresgäster innebär det också att man tillsammans med sina grannar också blir hyresvärd. Man bör därför noggrant fundera igenom på vilket sätt man själv har tänkt att kunna bidra till detta kollektiva projekt. Var observant på att styrelsen får en central roll i en bostadsrättsförening. På vilket sätt har den tidigare visat sitt engagemang för fastighetens skötsel? Vad vill styrelsen åstadkomma genom en bostadsrättsomvandling? Varför anser man att det inte längre duger med Stockholmshems som hyresvärd? Vilka versioner och idéer för framtiden har man? Hur har styrelsens tidigare informationen om bostadsrättsomvandlingen fungerat?

Ta dig tid att studera det material som medföljer detta flygblad! Den affär som bostadsrättsföreningen nu vill att ni skall ta ställning till omfattar 132 miljoner. Eftersom de finns 132 hyresgäster i de tre fastigheter som bostadsrättsföreningen omfattar, innebär det 1 miljon per hyreshushåll, eller om bara 70 % skulle köpa, 1,4 miljoner per hushåll. En bostadsrättsombildning är inte ett individuellt projekt utan ett kollektivt projekt som ni genomför tillsammans med era grannar!


Vill du informera Dig om tidigare erfarenheter av ombildning eller engagera Dig för att rädda kvar hyresrätten vid XXXX är Du välkommen att vända Dig till: 

HÄR KAN NI SOM ÄR KONTAKTPERSONER SKRIVA IN NAMN OCH TELEFONNUMMER.

　
　
Flygblad 3:

REKORDBELÅNAD OMBILDNING

Ingen majoritet för ombildning
På det möte som bostadsrättsföreningen höll den 14 oktober stod det klart att det inte finns någon majoritet för att ombilda husen på Enskedefältet till bostadsrätt. Därför finns det risk för att de hyresgäster som ännu inte bestämt sig eller som tänkt rösta nej kommer att utsättas för påtryckningar. Det har exempelvis kommit till vår kännedom att medlemmar i styrelsen har vädjat till hyresgäster att rösta ja även om de inte vill köpa sin lägenhet. Argumentet för det har varit att man inte ska "sätta käppar i hjulet för dem som vill köpa sina lägenheter". Vi vill återigen påpeka att det är din bostad och ditt framtida boende det handlar om. Röstar du ja utan att du tänkt köpa bör du fråga dig själv om du vill bli hyresgäst åt dina grannar. 

Det finns flera nackdelar med att hyra sin lägenhet av sina grannar jämfört med att hyra av Stockholmshem. Röstar du ja till ombildning, trots att du inte tänker köpa din lägenhet, förlorar du tillgången till Stockholmshems interna lägenhetskö. Den interna kön kommer dessutom att förbättras efter årsskiftet, eftersom de interna köerna i de tre kommunala bostadsbolagen – Svenska bostäder, Stockholmshem och Familjebostäder – slås samman till en kö, vilket innebär att du kommer att få tillgång till ett betydligt större urval av hyreslägenheter.

Tror du att underhållet i lägenheterna blir bättre med en bostadsrättsförening som hyresvärd? En bostadsrättsförening har ett intresse av att de personer som bor kvar som hyresgäster flyttar så fort som möjligt. Anledningen är att bostadsrättsföreningen då kan sälja lägenheten och på så vis minska föreningens låneskuld. Mer om föreningens låneskuld kan du läsa på nästa sida.

Alla soffliggare räknas som nejröster
Vi vill också varna för att skriva på fullmakter eller andra papper som medlemmar i bostadsrättsföreningen vill att du ska skriva under. Fullmakter används bara i yttersta nödfall och dessa bör i första hand lämnas till personer du känner mycket väl och har fullt förtroende för. Vill du inte att bostadsrättsföreningen ska köpa det hus du bor i behöver du inte gå på köpstämman och inte heller skriva på något annat papper som bostadsrättsföreningen vill att du ska skriva på. Röstar nej gör du genom att inte gå på köpstämman den 11 november. Är du osäker på om du vill gå in i den miljonaffär som en ombildning innebär, kan du alltså stanna hemma och avvakta. Om det trots allt skulle bli ett ja till ombildning kan du därefter i lugn och ro ta ställning till om du vill köpa. Under sex månader efter att ombildningen har genomförts får du nämligen köpa din bostad till samma pris som de som köpte direkt vid ombildningen. 

Räntebomb!
Vi har bett en fastighetsekonom att titta på den ekonomiska kalkyl som ombildningskonsulten presenterat för hyresgästerna. Vid första anblicken reagerade han på de stora lån som bostadsrättsföreningen tar för att finansiera köpet av fastigheten. När banken beviljar lånen sätts de i relation till fastighetens taxeringsvärde, alltså det värde som fastighetens beskattning grundar sig på. För de tre fastigheterna som ingår i BRF XXXX (XXXX, XXXX och XXXX) är det sammanlagda taxeringsvärdet närmare 87 miljoner. Eftersom föreningens lån uppgår till nästan 71 miljoner innebär detta en belåningsgrad på 81,5 %. 

I artikeln "Ebberödsbank del 2" på Rädda Linjalens blogg (_ HYPERLINK "http://raddalinjalen.blogspot.com/2009/08/ebberods-bank-del-2.html" \o "http://raddalinjalen.blogspot.com/2009/08/ebberods-bank-del-2.html" _http://raddalinjalen.blogspot.com/2009/08/ebberods-bank-del-2.html_) redovisas belåningsgraden för några ombildade innerstadsfastigheter. En fastighet är belånad till 24 %, en annan till 48 %, men ingen fastighet kommer i närheten av Linjalens 69%! Än högre belånad är dock Enskedefältets tre fastigheter och frågan är om inte 81,5 % är rekord i belåningsgrad. Den som kan hitta exempel på högre belåningsgrader får gärna höra av sig! Eftersom den andra halvan av fastighetsköpet finansieras genom medlemmarnas insatser – 71 miljoner – som också är lånade pengar, innebär det i praktiken en belåningsgrad på över 100 % av taxeringsvärdet, och som var och en förstår blir den framtida boendekostnaden extremt beroende av framtidens boräntor. Som här tidigare poängterats kan dessa bara gå åt ett håll, nämligen uppåt! 

BRF XXXX har konstruerat en ekonomisk kalkyl som vid framtida räntehöjningar förvandlas till en veritabel räntebomb! Och framtida reparationer eller förbättringsarbeten får finansieras genom antingen höjda månadsavgifter eller genom kapitaltillskott från medlemmarna. Låneutrymmet har bostadsrättsföreningen redan med råge uttömt!

Att kalkylen är utformad såsom den är beror på att BRF XXXX och konsulterna har ett gemensamt intresse av att presentera ett erbjudande som ser så lockande ut att hyresgästerna inte bara skall kunna säga nej. 50 % av fastighetsköpet finansieras genom föreningslån, och därigenom kan man hålla nere insatserna, så att det på pappret ser ut som om boendekostnaderna blir lägre efter ombildning. Men fastighetsköpet uppgår till totalt närmare 142 miljoner, och hur man än vrider och vänder på siffrorna, måste de 142 miljonerna ändå till slut betalas. Nu kommer kostnaderna genom de stora lånen att skjutas framåt i tiden, vilket innebär att de som inte genast flyttar efter ombildningen, utan planerar att bo kvar kan räkna med väsentligt högre boendekostnader på ett par års sikt. Eftersom advokatfirman som "hjälper" BRF med ombildningsprocessen inte är en välgörenhetsorganisation utan jobbar på provision, vilket innebär att de får betalt först när ombildningen är genomförd, har de förstås ett starkt intresse av att ombildningen blir av. Blir det ingen ombildning får de ingen ersättning och kan heller inte täcka sina kostnader för t.ex. hyra av möteslokal. 

Till de av er som vill köpa men tycker att det här verkar onödigt tillkrånglat och som förvirras av alla dessa siffror och nya ord, vill vi säga att du har uppfattat saken helt rätt. Det är ett stort ansvar och kräver mycket kunskaper för att ta över drift, underhåll och skötsel av tre fastigheter värderade till 132 miljoner. Tycker du att du inte har tid och ork att sätta dig in i vad siffrorna betyder så bör du nog fundera en extra gång om du verkligen skall köpa. 

Vill du ha stöd & råd eller dela med dig av dina erfarenheter är Du välkommen att vända Dig till: 

HÄR KAN NI SOM ÄR KONTAKTPERSONER SKRIVA IN NAMN OCH TELEFONNUMMER.

　
　
　
　
Flygblad 4:

INFORMATION OM OMBILDNING

Det har gått ut en anonym skrivelse till hushållen i Enskedefältet 010. Skrivelsen försöker ge sken av att den presenterar objektiv information om ombildning men innehåller i själv verket felaktig och vinklad ombildningspropaganda. Att skrivelsen är anonym höjer inte precis dess trovärdighet. 

Regeringen och hyresgästföreningen eniga: Det blir inga marknadshyror! 

Dagens förhandlade hyror blir kvar!

Att konsulter och bostadsrättsföreningar försöker skrämma in hyresgäster i ombildning genom att måla upp ett framtidsscenario med marknadsanpassade hyror förekommer nästan vid varje ombildningsförsök i Stockholm. Detsamma sker också i den anonyma skrivelsen. I skrivelsen hävdas att det "är väldigt troligt" att det införs "marknadshyror på hyresrätter". Det hävdas också att Hyresgästföreningen på sin hemsida redovisar vad införandet av dessa marknadshyror skulle innebära för hyrorna i Enskede. 

Det är bara det att artikel som det hänvisas till är 18 månader gammal (17 april 2008) och uppgifterna är inte längre aktuella. Efter Hyresgästföreningens överenskommelse med SABO (de kommunala bostadsbolagens samarbetsorganisation) våren 2009 om framtidens hyressättning står det klart att det inte blir några marknadshyror. Överenskommelsen innebär att dagens system med förhandlade bruksvärdeshyror blir kvar. I fredags, den 13/11, kunde också Sveriges "bostadsminister" Mats Odell (kd), tillsammans med Hyresgästföreningen, tillkännage att det inte kommer att bli några marknadshyror utan att hyrorna i framtiden, precis som idag, kommer att bestämmas genom förhandlingar. Här är en länk där du kan läsa mer: 

_ HYPERLINK "http://www.hyresgastforeningen.se/eprise/main/hgfdata/2009/11/press/press20091113_105132810/press20091113_105132810#" __http://www.hyresgastforeningen.se/eprise/main/hgfdata/2009/11/press/press20091113_105132810/press20091113_105132810#_

I länken står det att samtliga riksdagspartier har deklarerat att de står bakom överenskommelsen. Den som tvivlar att det förhåller sig så kan exempelvis titta på följande länk från Moderaternas hemsida: _ HYPERLINK "http://www.moderat.se/web/a793c401-46b6-4058-8107-7e535cf0508c.aspx?UsePrintableVersion=true" __http://www.moderat.se/web/a793c401-46b6-4058-8107-7e535cf0508c.aspx?UsePrintableVersion=true_ Där kan man läsa följande: "Vi vill dock redan nu klargöra att varken moderaterna eller alliansregeringen har någon ambition att lägga förslag som leder till marknadshyror eller som tillåter att hyrorna höjs så kraftigt att människor får svårt att bo kvar. // Vi vill ha ett fungerande bruksvärdessystem som ett viktigt skydd för hyresgästerna mot oskäliga hyreshöjningar och för att de ska känna trygghet inför framtida boendekostnader."

　
Bostadsrätt = marknadsbestämd boendekostnad = stora svängningar i boendekostnader

Hyresrätt = förhandlade hyror = förutsägbara boendekostnader

Ur en synvinkel speglar dock fortvarande uppgifterna på Hyresgästföreningens hemsida från april 2008 en realitet. När Hyresgästföreningen beräknat vilka konsekvenser en marknadsmässig hyressättning skulle kunna få för hyressättningen i Enskede har man nämligen utgått från de aktuella bostadsrättspriserna. Bostadsrättspriserna bestäms nämligen på en fri marknad! Hyresgästföreningens siffror visar alltså att de genomsnittliga månadskostnaderna för en bostadsrätt på 2 rok på 60 kvm i Enskede ligger på närmare 9000 kr. 

Att det blir dyrare med bostadsrätt beror på att bostadsrättspriserna sätts på en fri marknad. Bostadshyrorna i Stockholm är däremot reglerade genom det bruksvärdessystem som styr hyressättningen i Stockholm, och som även i framtiden kommer att bestämma hyrorna i Stockholm. Precis som på aktiemarknaden går bostadsrättspriserna upp och ned, detsamma gäller fastighetspriserna och boräntorna. Svängningarna kan vara mycket stora.

Dagens bostadspriser övervärderade – statlig myndighet förutspår fallande priser

Under den senaste tiden har bankmän och ekonomijournalister pekat på att bostäderna är övervärderade. Nu bekräftas dessa farhågor av en rapport från Statens bostadskreditnämnd (BKN). Bostadskreditnämndens slutsats är att den svenska bostadsmarknaden är övervärderad och de nämner tre faktorer som talar för ett prisfall: 

1) I flera andra länder som Storbritannien och Spanien har priserna fallit. I Sverige har priserna ännu endast fallit marginellt, och vi har det stora prisfallet framöver oss.

2) "Det finns ett samband mellan hyror och bostadspriser på lång sikt och eventuella avvikelser från detta samband tenderar att korrigeras genom att bostadspriserna anpassar sig till den allmänna hyresnivån." Priset på bostäder är idag högt i förhållande till hyresnivåerna, vilket talar för ett prisfall på bostäder. 

3) Dagens bostadspriser hålls uppe på en hög nivå tack vare de låga räntorna. När räntorna går upp faller bostadspriserna.

Mer kan du läsa på Dagens Industri, artikeln "Myndighet: Bostäder lika riskabla som aktier" som du finner på _ HYPERLINK "http://di.se/" __http://di.se/_

Stockholmshem säljer till dubbla fastighetsvärdet!

I den utdelade anonyma skrivelsen påstås att "vi får köpa våra lägenheter till ett pris under marknadsvärde." Det som här förmedlas är en mycket utbredd populär föreställning om ombildning. Att föreställningen är utbredd gör den emellertid inte mer riktig. 

Så här förhåller det sig. Det som Stockholmshem säljer är inte de enskilda bostäderna. Stockholmshem säljer fastigheter, och i det här fallet tre fastigheter, som tillsammans betecknas Enskedefältet 010. Priset för Enskedefältet 010 är, i enlighet med Stadshusets direktiv för ombildning, prissatt enligt en "marknadsvärdering för en exklusiv försäljning till bostadsrätt under ombildning." Detta pris är betydligt högre en det pris som en annan fastighetsvärd, t.ex. Einar Mattsson, skulle betala. Upp till det dubbla, enligt fastighetskonsult Lars Olov Fredh! Som framgår av BRF XXXXX:s kalkyl hamnar anskaffningskostnaden för Enskedefältet 010 på 142 miljoner. Delar vi denna summa med boytan (6130 kvm) så får vi priset: 23.165 kr/kvm. Köper bara 70 % av de nuvarande hyresgästerna - det förutsätter också BRF XXXX –så kommer man upp i 33.000 kr/kvm. 

33　000 kr/kvm låter ju väldigt högt för en bostadsrätt i Enskede, men det är vad du betalar för att delta i ombildningen av din fastighet. Med den här siffran skulle naturligtvis ingen ombilda. Därför har BRF XXXX gjort upp en ekonomisk kalkyl där man lägger en stor del av lånen på föreningen (83 % av taxeringssvärdet). Därigenom får man ner lägenhetens insats, och det ser genast mycket billigare ut! I princip skulle man kunna sätta medlemmarnas insats till 0 kr/kvm, och lägga alla lån på föreningen, men detta skulle aldrig banken gå med på. 

Den höga belåningsgraden innebär en extrem räntekänslighet. Och behöver man i framtiden finansiera renoveringar av husen, så kan man inte ta några lån. Lånekvoten är redan uttömd. Det som återstår är höjda månadsavgifter. Eftersom månadsavgifterna inte omfattas av några skatteavdrag, så slår dessa höjningar hårdare än motsvarande höjningar av medlemmarnas bolån. Egentligen hade det blivit mer förmånligt för medlemmarna om BRF XXXX hade finansierat en större del av fastighetsköpet genom medlemmarnas insatser. Men då hade det inte sett lika förmånligt ut att ombilda eftersom kvadratmeterpriset då hade blivit högre. 

Köpstämman den 11 november blev aldrig av – svagt intresse för ombildning

Tycker du att du inte har ork eller tid att studera alla de här siffrorna och begreppen och känner du dig ganska nöjd med Stockholmshems som hyresvärd så behöver du inte göra någonting. Väljer du att inte göra någonting, så räknas din röst som ett nej, och med stor sannolikhet blir det också ett nej på bostadsrättsföreningens köpstämma. Den av BRF XXXX annonserade stämman den 11 november fick ställas in eftersom man inte lyckades samla in tillräckligt med fullmakter. 

　
Vill du ha stöd & råd eller dela med dig av dina erfarenheter är Du välkommen att vända Dig till: 
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Flygblad 5:

MYCKET HÖGRE MÅNADSKOSTNAD OM DU KÖPER DIN LÄGENHET!
Häromdagen delade bostadsrättsföreningen (BRF) ut ett flygblad. I flygbladet står att hyresgästerna på köpstämman skall ta ställning till vem som i framtiden skall äga och förvalta våra hus – bostadsrättsföreningen XXXXX eller Stockholmhem. Det är sant att ett ja på köpstämman innebär att BRF Jordärtkockan får möjlighet att tacka ja till Stockholmshems erbjudande om köp. 

Men för att fastighetsköpet skall kunna genomföras krävs också att de hyresgäster som röstade ja i slutändan också verkligen köper. Banken som lånar de pengar som BRF XXXX behöver för att betala fastighetsköpet kommer nämligen att ställa krav på att en klar majoritet av hyresgästerna köper. Bankernas minimikrav brukar ligga på någonstans mellan 60 och 70 %. Och uppfylls inte detta krav kommer banken inte att bevilja BRF några lån och därmed kan köpet inte genomföras. 

Nu säger BRF till dig att du kan rösta Ja på köpestämman, och senare kan ta ställning till om du vill bo kvar som hyresgäst hos BRF eller om du vill köpa. Men skulle det bli ett JA till ombildning kommer BRF att göra allt som står i dess makt för att du och alla andra hyresgäster också verkligen köper. Annars blir det inga lån och inget köp. Och om man inte köper, vad är det då för vits med att ombilda? Att BRF nu försöker få dig att rösta JA trots att du själv inte vill köpa är bara en taktik för att få det röstunderlag (2/3) som lagen kräver för att BRF sedan skall kunna gå vidare i ombildningsprocessen. Det var ju samma taktik som användes när BRF en gång i tiden fick hyresgästerna att skriva under den intresseanmälan som låg till grund för värderingen av fastigheterna. Också då sa BRF att det bara handlade om att ta reda på ett pris och att man senare kunde ta ställning till köp. Nu är vi där och BRF upprepar att du kan säga JA och senare ta ställning. 

Den här taktiken att hela tiden få hyresgästerna att tro att de kan "flytta fram" det slutgiltiga valet, tills man inte längre kan säga nej, har använts vid många andra ombildningar i Stockholm. Det är naturligtvis en taktik som ombildningskonsulterna har utvecklat för att lotsa tveksamma hyresgäster in i en ombildningsprocess som de egentligen aldrig själva efterfrågat och som det aldrig har funnits någon majoritet för. Som vi tidigare påpekat visar intresseanmälningarna att mindre än hälften av hyresgästerna har visat intresse för ombildning på Enskedefältet och i 2 av de 3 fastigheterna var stödet bara något över 40 %! 

VARNING FÖR FULLMAKTER!

Känner du dig tveksam inför det här med ombildning och vill ha kvar Stockholmshem som hyresvärd behöver du inte skriva under någon fullmakt eller något annat papper som BRF vill att du skall skriva under. Och du behöver inte gå på stämman. Din uteblivna röst kommer automatiskt att räknas som ett NEJ till ombildning. Skulle det ändå bli ett JA till ombildning på köpstämman har du sedan 6 månader på dig att ta ställning till om du vill köpa och du får enligt lagen köpa till samma pris som de som köper direkt.

Även du som funderar på att köpa bör du nog fundera en extra gång innan du säger JA. Du vet var du har men du vet inte vad du får. Som vi tidigare påpekat är BRF:s kalkyl utformad så att den skall locka till köp. Kalkylen har ett upplägg så att det gynnar till spekulativ ombildning som innebär att man ombildar för att sedan genast sälja vidare. För dig som väljer att bo kvar med bostadsrätt blir det redan inom något år rejält mycket dyrare.

REJÄLT MYCKET DYRARE MED BOSTADSRÄTT

Vi kan nu presentera beräkningar som visar att det kommer att bli rejält mycket dyrare att bo kvar med bostadsrätt efter en ombildning. Vi har utgått från BRFs kalkyl, men räknat med den kostnad för drift- och underhåll som Stockholmshem redovisar för 2008. Observera att detta är siffror som är baserade på vad det verkligen har kostat. Och eftersom Stockholmshem som ett stort fastighetsbolag kan dra nytta av stordrift och prisavtal som BRF bara kan drömma om, kan vi utgå ifrån att BRFs egna kostnader för drift- och underhåll kommer att långsiktigt överstiga Stockholmshems. För att göra det åskådligt har vi räknat på en 2:a på 46 kvm på nedre botten på XXXX, men förhållandena är naturligtvis desamma för alla de 132 lägenheterna som omfattas av ombildningen. 

Den nuvarande månadshyran för vår exempelbostad ligger på 5039 kr. Enligt BRFs beräkningar kommer månadskostnaden (månadsavgift + räntekostnad) efter skatteavdrag att hamna på 4　287 kr. Men någon avbetalning (amortering) av den enskilda medlemmens lån är då inte medräknat. Inte heller några amorteringar på föreningens banklån är medräknade. Och BRF räknar med en drift- och underhållskostnad som understiger Stockholmhems med 32, 6 %! Inte undra på att man lyckas få det att se så billigt ut! Räknar vi nu med de drift- och underhållskostnader som Stockholmshem hade för 2008 hamnar månadskostnaden (efter skatteavdrag) på 5358 kr, vilket är 319 kronor mer än den nuvarande månadshyran. Eftersom skatteavdraget inte är detsamma för alla, utan beror på hur mycket man har i inkomst och var för sorts inkomst man har är det egentligen missvisande att räkna med ett generellt skatteavdrag på 30 %. Utan skatteavdrag blir det 1069 kronor dyrare efter ombildning! 

Som vi tidigare påpekat ligger räntan nu lågt. BRF har räknat med 4 % ränta. Men bara för drygt ett år sedan låg den rörliga boräntan på över 6 %, och bankerna går idag ut och kräver att man skall klara av 7 % ränta. Bankerna ställer detta krav, inte för att de vill djävlas med sina kunder, utan för att de vet att bolåneräntan kan ligga på denna nivå om något år. Våra beräknar visar emellertid att redan vid 5 % så blir det 1437 kr mer i månadskostnad med bostadsrätt efter skatteavdrag och 2374 kr utan avdrag. Med 7 % så blir motsvarande siffror 3578 kr och 4890 kr. Månadskostnaden för 2:an 46 kvm kommer alltså att hamna på 8617 kr vid den ränta som banken kräver att du skall klara av för att beviljas lån. 

Innan du skriver under någon av BRFs fullmakter så bör du nog ta en ordentlig fundering på om du klarar av dessa kostnadsökningar. Fortvarande har vi inte räknat med att du betalar av lånet, och så länge som du inte betalar av lånet äger du inte ditt boende, utan du är i praktiken hyresgäst hos banken som fungerar som din hyresvärd. Och detta är en hyresvärd som när som helst kan säga upp ditt lån till betalning, om panten, din lägenhet, skulle sjunka allt för mycket i värde, något som har hänt i USA och som just nu händer i Spanien och som också kan hända här i Sverige. Amorterar du insatsen på 2:an, 750　016 kr på 30 år – en lång tid – så får du lägga på ytterligare 2.083 kronor. Då är du uppe i en månadskostnad på över 10.000 kr, vilket innebär en fördubbling av din nuvarande månadskostnad som hyresgäst! 

Med en sådan här ombildningskalkyl i bagaget så är det direkt missvisande när BRF försöker framställa det som om det inte skulle göra någon större skillnad om BRF XXXX eller Stockholmshems äger fastigheten. Stockholmshem är ett långsiktigt intresse av att hyra ut och förvalta fastigheter. Den kalkyl som BRF XXXX presenterar visar att det inte finns något sådan långsiktigt intresse hos BRF XXXXX. Deras fastighetskalkyl gynnar kortsiktig spekulation och kommer, för de som bor kvar med bostadsrätt, att innebära väsentligt högre boendekostnader. Och de som till äventyrs skulle välja att stanna kvar som hyresgäster får nog räkna med att få en hyresvärd med en ytterst stram budget och som gärna ser att du flyttar så att nytt kapital kan dras in till BRF genom en försäljning av din lägenhet. 

Skulle du känna dig pressad av företrädare från BRF, som vill få dig att skriva under fullmakter, är du välkommen att vända dig till oss. Vi kommer också att gå runt med en namninsamling (SE LÄNGST NER I DET HÄR DOKUMENTET DÄR DET FINNS EN MALL) för de hyresgäster som vill ha kvar Stockholmshem som hyresvärd. Namninsamlingen, som kommer att överlämnas till Stockholmshem, bekräftar att du är emot ombildning och skall förhindra att ditt namn "av misstag" hamnar på någon av bostadsrättsföreningens Ja-listor.
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Flygblad 6:

INFORMATION OM OMBILDNING 
Bostadsrättsföreningen XXXXX och Advokatbyrån XXXX har delat ut ännu en ekonomisk plan tillsammans med ett informationsbrev. Den nya ekonomiska planen uppvisar inte några avgörande skillnader från den som tidigare presenterats. Upplägget är fortvarande att genom höga föreningslån hålla insatserna på en låg nivå så att det ser förmånligare ut att ombilda än det är. Fastigheten är högt belånad, vilket gör det svårt för föreningen att ta ytterligare lån och försvårar föreningens förhandlingsposition gentemot banken när föreningslånen skall förnyas. Föreningslånet är fördelat på tre lån med bindningstider på 3, 4 och 5 år, vilket gör att föreningens framtida ekonomi blir extremt känslig för de räntenivåer som gäller på bolånemarknaden år 3 och 4. En enig kår av ekonomer och bankfolk förutspår att räntorna kommer att vara väsentligt högre om 3 till 4 år, just vid den tidpunkten då BRF XXXX skall förnya sina lån. 

Underhålls- och driftkostnader är väsentligt lägre än det faktiska kostnader som Stockholmshem haft för drift och underhåll under 2008, även om man räknar bort Stockholmshems kostnader för inre underhåll.

I den ekonomiska planen räknar BRF XXXX med värmekostnader som understiger Stockholmshems med 8 %, vattenkostnader som understiger Stockholmshems med 50 %, och städkostnader som understiger Stockholmhems med 36 %. För underhåll har BRF XXXX avsatt 150.000 kr, vilket inte ens täcker Stockholmshems kostnader för parkunderhållet, 174.000 kr. Stockholmshems kostnader för fastighetsunderhållet var 423.000 kr.

Att redovisa vad amortering (återbetalning av lånet) kostar och att redovisa räntekostnader före skatteavdrag anser BRF XXXX är "missvisande". Men villkoren för skatteavdraget är inte lika för alla utan beror på din inkomst och villkoren kan förändras. 

Det här upplägget känns igen från otaliga andra ombildningar under de senaste åren och är numera väl dokumenterat. Vi har tidigare hänvisat till ett antal bloggar och gör det igen: 

_ HYPERLINK "http://raddalinjalen.blogspot.com/" __http://raddalinjalen.blogspot.com/_

_ HYPERLINK "http://www.nejtillindianen.se/default.htm" __http://www.nejtillindianen.se/default.htm_

_ HYPERLINK "http://raddaflygaren.blogspot.com/" __http://raddaflygaren.blogspot.com/_

_ HYPERLINK "http://raddasvardet.blogspot.com/" __http://raddasvardet.blogspot.com/_

Vi vill betona att detta är bloggar som drivs av enskilda hyresgäster, som precis som vi, har samlat på sig erfarenheter om hur det går till vid ombildningar i Stockholm. 

Högre boendekostnad på sikt efter ombildning

Vi har uppehållit oss så mycket vid den ekonomiska planen eftersom den så tydligt avslöjar ombildningsförsökets upplägg. Tyvärr måste vi konstatera att kalkylen inte vittnar om någon större omsorg för de kvarboendes ekonomi. Kalkylen har ett upplägg så att det ter sig förmånligt att gå in i ombildningen. (Vi har tidigare benämnt det "spekulativ ombildning" vilket innebär att man köper först för att sedan sälja vidare.) Boendekostnaderna (månadsavgift+räntekostnader) blir några hundralappar lägre under den första tiden. Men skall du också betala av ditt lån (amortera) blir det genast mycket dyrare. 30 års amorteringstid på 750.000 kronor motsvarar drygt 2000 kronor i amorteringskostnad per månad. 

På sikt blir även boendekostnaden högre. Månadsavgiften kommer att behöva höjas eftersom kostnaderna för underhåll och drift redan från början var för lågt satta. Föreningslånen måste sättas om efter 3 till 5 år när ränteläget är högre. Banken kommer i framtiden att kräva att föreningslånet amorteras. Det här förhållandet, att de kvarboende på längre sikt får räkna med högre boendekostnader efter en ombildning, har dokumenteras vid i stort sett varenda ombildning under de senaste åren. Utöver det kan också uppstå oförutsedda utgifter dyka upp. Fastigheten är 70 år gammal! Den tekniska besiktningen visar att det finns fukt i källarna, vilket tyder på brister i husens dränering. Rörkulvertarna mellan husen kan behöva bytas ut.

Vad gäller för hyresgäster i bostadsrättsförening?

Den ekonomiska planen antyder också vilken framtid som väntar de hyresgäster som inte kan eller vill köpa sin lägenhet och som bor kvar som hyresgäster i bostadsrättsföreningen. Bostadsrättsföreningen hävdar att föreningslånet uppgår till endast 28% av fastighetens anskaffningsvärde, 143 miljoner kronor. Man har nämligen inte räknat med de lån, 30 miljoner, som tas för att köpa de lägenheter som förblir hyresrätter. Detta lån räknar man nämligen med att betala av allteftersom de kvarvarande hyresgästerna flyttar ut. En förutsättning för den ekonomiska planen är alltså att de nuvarande hyresgäster flyttar, så att deras lägenheter kan säljas. Flera undersökningar har under de senast åren kunna dokumentera att de s.k. resthyresgästerna efter en ombildning inte alls upplever sin situation som särskilt glamorös. I princip alla skulle hellre haft kvar det kommunala bostadsbolaget som hyresvärd. De känner sig om de blivit andra klassens hyresgäster – en sorts inneboende med grannarna som hyresvärd. Det är också viktigt att känna till att om BRF XXXX blir hyresvärd förlorar hyresgästerna: 

1) Den interna byteskön, som efter årsskiftet utvidgas till samtliga kommunala bostadsbolag i Stockholm, omfattande närmare 100.000 lägenheter i hela Stockholm. 

2) Den trygghet som det innebär att man har en kommunal hyresvärd som är proffs på fastighetsförvaltning och som har ett långsiktigt förvaltningsperspektiv.

3) Det stora bytesvärde som ett förstahandskontrakt har i Stockholm. Flera resthyresgäster har vittnat om att det är nästan omöjligt att byta till sig ett annat lägenhetskontrakt. Det är allmänt känt att BRF inte tillhör de bästa hyresvärdena. Många gillar inte heller tanken på att ha sina grannar som hyresvärd. Som den ekonomiska kalkylen visar kalkylerar BRF med att resthyresgästerna skall flytta.

En föraning om vilken framtid som kan vänta med BRF XXXX som värd har vi redan fått. Flera hyresgäster har hört av sig till oss och vittnat om hur BRF XXXX har svårt att acceptera människors nej till ombildning. Gång på gång har hyresgäster uppvaktats av styrelsemedlemmar, både genom personliga besök och genom telefonsamtal, ibland flera gånger samma kväll! Motsägelsefulla påstående om att det skulle finnas en majoritet för ombildning har använts, uppenbarligen för att skrämma hyresgäster till att säga ja till ombildning. Syftet har varit att skapa en känsla hos hyresgäster att de är helt ensamma i sitt nej till ombildning och att deras grannar redan har bestämt sig för att rösta ja. Det här beteendet som enskilda styrelsemedlemmar har uppvisat vittnar knappast om någon respekt för hyresgästernas integritet och åsikt. Påståendet om att det skulle finnas en majoritet för ombildning är motsägelsefullt. Ty om det nu förhöll sig så att det fanns en majoritet, varför skulle man då till den grad förnedra sig till att gång på gång ringa på hos sina grannar för att tigga till sig ett ja för ombildning? 

Ingen majoritet för ombildning 

Ännu finns det goda möjligheter att stoppa det här ombildningsförsöket och rädda kvar våra hyresrätter hos Stockholmshem. Vår namninsamling för hyresrätten visar att klart över 40 % –vi har ännu inte på långa vägar hunnit prata med alla – i åtminstone en av fastigheterna vill har kvar Stockholmshem som hyresvärd. För att ombilda till bostadsrätt krävs att minst 2/3 av samtliga hushåll i varje fastighet säger ja till ombildning.

Om Du inte närvarar på köpstämman räknas din röst som ett NEJ till ombildning. Så vill Du säga nej till ombildning och behålla Stockholmshem som hyresvärd behöver Du inte gå på stämman. Naturligtvis behöver Du heller inte skriva under någon fullmakt eller något annat dokument som bostadsrättsföreningen vill att du ska skriva på. Om det mot förmodan skulle bli ett ja till ombildning på köpstämman har du enligt lagen samma rätt att köpa som de som sagt ja. Under minst sex månader efter att ombildningen har genomförts får du köpa din bostad till samma pris som de som köpte direkt vid ombildningen.

För de som skrivit under en fullmakt och som ändrat sig finns möjlighet att fylla i den "återkallelse av fullmakt" som vi här bifogar. Du får själv fylla i fastighetsbeteckning och Bostadsrättsföreningens namn. Fastighetsbeteckningen finner du längst ned i denna skrivelse. Är du osäker på hur du skall göra kan du vända dig till XXXXX, vars kontaktuppgifter du finner nedan. Mycket viktigt är att återkallelsen är försedd med datum och gärna också tidpunkt för signerandet. Återkallelsen kan du lämna till XXXXX (Namnet på nån/några av er kontaktpersoner) som då lämnar den vidare till styrelsen. Se till att kräva tillbaka den fullmakt du en gång lämnat.

HÄR KAN NI SOM ÄR KONTAKTPERSONER SKRIVA IN NAMN OCH TELEFONNUMMER.

　
　
　
Flygblad 7:

_ Bostadsrättsföreningen XXXX har kallat till köpstämma onsdagen den 25 november 2009. Bostadsrättsföreningens svarstid går ut vid månadsskiftet. 

Du som vill bo kvar i hyresrätt med Stockholmshem som hyresvärd behöver inte delta på stämman . Du behöver heller inte skriva under någon fullmakt eller något annat dokument.

- Stannar du hemma så räknas det som ett NEJ till ombildning. 

- Ett NEJ till ombildning innebär ett JA till att behålla Stockholmshem som hyresvärd och NEJ till att bostadsrättsföreningen XXXX skall ta över våra hus.

- Om du inte är intresserad av att köpa eller är osäker på om du kan få banklån finns det ingen anledning att rösta JA till ombildning. 

För att bostadsrättsföreningen skall få ta över fastigheterna från Stockholmshem krävs att minst 60 % till 70 % av samtliga hyresgäster köper. Om många hyresgäster röstar JA utan att vilja eller kunna köpa, och det blir ett JA till ombildning på köpstämman, är risken stor att det inte blir någon ombildning av fastigheten. Det enda som händer är att hyresgästerna kommer att utsättas för övertalningsförsök att ändra sig och ändå köpa. Så skedde i fastigheten Flyghöjden 1 i Skarpnäck där det blev ett JA till ombildning på köpstämman. Efter flera månader av övertalningsförsök stod det klart att fastighetsköpet inte kunde genomföras. Endast 39 % av hyresgästerna kunde eller ville köpa. Mer om hur det gick till i Flygaren kan du läsa på bloggen: _ HYPERLINK "http://raddaflygaren.blogspot.com/" __http://raddaflygaren.blogspot.com/_

- Om det skulle bli ett JA till ombildning på stämman har du som röstat nej till ombildning enligt lagen samma rätt att köpa som de som sagt ja. Under minst sex månader får du köpa din bostad till samma pris som de som köpte direkt vid ombildningen.

Öppet hus om ombildning den 25 november 2009 kl 17.30

Samma kväll som köpstämman den 25 november har vi öppet hus om ombildning. Alla hyresgäster som har frågor kring ombildning är välkomna att titta förbi. Hyresgäster med egna erfarenheter av tidigare ombildningsprocesser kommer att finnas på plats från kl 17.30 för att kunna besvara frågor. 

Plats: Hyresgästföreningens lokal i källarplanet 
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Hyresrätten kvar på Enskedefältet 
Det blev ett nej till ombildning på den köpstämma som bostadsrättsföreningen XXXX hade kallat till den 25 november 2009. Eftersom bostadsrättsföreningens svarstid går ut den 30 november, och Stockholmshem varit mycket tydlig med att det inte kan bli frågan om någon ytterligare förlängning av svarstiden, innebär det att fastigheterna XXXX 9, XXXX 12 och XXXX 1 blir kvar hos Stockholmshem. 

Detta innebär också att Enskedefältet och Sockenplan även i fortsättningen kommer att vara ett område med blandade upplåtelseformer, där man även i fortsättningen kommer att kunna välja mellan att kunna äga sitt boende och att hyra sitt boende. Hade hyresrätterna i våra hus ombildats hade det inneburit att i princip samtliga hyresrätter försvunnit från vår stadsdel. 

Eftersom ombildningsprocessen nu är avslutad kommer Stockholmshems underhåll av fastigheterna att återupptas. Det har ju varit indraget under den tid som ombildningsprocessen pågått. Vilka åtgärder som skall prioriteras är något som vi hyresgäster har möjlighet att påverka. Liksom inom alla kommunala bostadsbolag har vi möjlighet till ett medinflytande på vårt boende genom s.k. samråd med Stockholmshem. De lokala hyresgästföreningarna i Familjebostäders fastigheter på andra sidan Sockenplan i Lantarbetaren och i Plantskolan längre upp bakom Enskede Gårds gymnasium har sedan flera år tillbaka sådana samråd tillsammans med Familjebostäder. 

Alla hyresgäster är välkomna att anmäla sitt intresse för hyresgästinflytande till XXXX, vars kontaktuppgifter du finner här nedan. Vill du veta mer om dina möjligheter till inflytande på ditt boende i Stockholmshem kan du vända dig till

XXXXX på Hyresgästföreningen region Stockholm, tel: XXXXXX

　
Här är ett underlag man kan använda för att göra en enkel namnlista som man delar ut i alla hyresgästers brevlådor (SE FLYGBLAD NUMMER 5 OVAN):

Till Stockholmshem AB

Nej till ombildning! – Namninsamling för hyresrätten i Stockholmshem!

Vi hyresgäster i fastigheterna XXX, XXX och XXXXXX vill ha kvar våra hyresrätter hos Stockholmshem och inte ombilda till bostadsrätter:

(Om Ni är två på lägenhetskontraktet bör båda skriva under. Försök att skriva namnen i samma ruta om det får plats. Vid frågor kan Ni vända Er till XXXX, tel: XXXXXXX, Adress: XXXXX, i vars brevlåda signerade namnlistor också kan lämnas.) 

Namn, Namnunderskrift, Adress, Lägenhets-nummer, Datum och år

　　
