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 OMBILDA




Hjalp! Mina grannar vill ombildal

Elva rad till dig som vill bo kvar som hyresgést
| ett allmannyttigt fastighetsbolag.

Informationsmote anordnas

SRRy

Dina grannar har borjat tala om méjligheten att frikdpa fastigheten och
ombilda lédgenheterna till bostadsrétter. Man anordnar informationsmote.
Ofta bjuds dven en bostadsrittskonsult in.

Vad kan jag gora?

Rusta d1g med goda argument for att férsvara hyresritten och delta i
diskussionerna. Det finns ménga skil som talar mot ombildning. Nagra av
dem har vi samlat under rubriken ALTERNATIV INFORMATION (bilaga
1). Ta hjilp av nétverket Riddda hyresriitten. Sok information pa hemsidan
Nej till ombildning!

4. Bostadsrittsforening bildas

Du far inbjudan till ett mote for att bilda en bostadsrittsférening. En sddan
férening maste finnas registrerad for att fastighetsbolaget ska kunna ge ett
pris pa fastigheten. For att bilda en bostadsrittsforening behovs bara tre
medlemmar, som dven kan utgdra styrelse (se Bostadsrittslag 1991:614).
Styrelsen fungerar under tiden som ombildningsprocessen pagar och skoter
kontakterna med fastighetsbolaget, banken och bostadsrittskonsulten.
Konsulten ska vara objektiv, men har i sjdlva verket uppdraget att vigleda
foreningen 1 det fortsatta arbetet och har ett eget intresse av att ombildnin-
gen genomfors, eftersom konsulten endast far betalt om képet gar igenom.



Vad kan jag gora?

Det kan vara klokt att ndgon av er som &r emot ombildningen gér med i
foreningen for att fa mformation om vad man beslutar om. Att bli medlem
innebér INTE att du binder dig for att kopa din ldgenhet. Samtidigt tolkas
detta naturligtvis som att du &r positiv till ombildningen.

I det hir laget &r det mycket viktigt att ta kontakt med grannarna! Ni

ir sikert manga som inte vill att fastigheten byter dgare frin kommun
till privatférening. Ju snabbare ni agerar desto béttre utgangslige har ni
tillsammans. Stéll samman en enkel lista ddr ni samlar underskrifter fran
alla som inte vill ombilda. Den kan se ut som bilaga 2.
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Intresseanmilan delas ut
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Bostadsrittsféreningen har bildats och blivit registrerad hos Bolagsverket.
Foreningens styrelse delar ut en intresseanmélan for att undersdka hur
manga som intresserade av en ombildning. For att fastighetsbolaget ska
godkénna en sadan intresseanmélan och géra en virdering av fastigheten,
maste minst 40 % (1 innerstaden minst 67 %) av hyresgésterna ha skrivit
under. Det &r bara de som stdr p& hyreskontraktet och samtidigt r folkbok-
forda 1 fastigheten som kan underteckna intresseanmélan. En intressean-
mélan kan se ut som bilaga 3.

Observera att det férekommer blanketter som endast innehéller JA-alterna-
tiv.

Det allra klokaste &r att inte underteckna nigon blankett 6verhuvudtaget.



Vad kan jag gora?

Har ni lyckats samla in mer &n 60 % ( i innerstaden 33,3 %) namnunder-
skrifter frn hyresgéster som &r emot ombildningen, skickar ni in dessa
till fastighetsbolaget. Om man lyckas siga nej redan fore intresseanmilan
far inte bostadsrittsforeningen ett pris pa fastigheten och kan allts3 inte
gé vidare. Detta hindrar naturligtvis inte bostadsréttsivrarna fran att gora
ytterligare f6rsok. Men har ni grundlagt med goda argument, som alla

1 fastigheten fatt ta del av, blir det svérare f6r foreningen att vinna over
nagra pé sin sida. Om en majoritet av hyresgésterna siger nej till ombildn-
ing, kan inte bostadsrittsféreningen f& ihop sina 67% roster for ombildn-
ing, som kravs 't;('ir att forsdljningen ska bli av.

¢ Vardering gors och pris sdtts
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Bostadsrittsforeningen har trots era anstréngningar fatt ihop ett tillrdckligt
antal intresseanmélningar och skickat in dessa till fastighetsbolaget. Hyres-
virden later en anlitad konsult gora en vardering av fastigheten. Det pris
som sétts av virderingskonsulten géller i sex méanader och #r inte forhan-

dlingsbart.
Vad kan jag gora?

Virderingen av fastigheten tar hinsyn till genomforda renoveringar och
framtida underhéllsbehov. Det dr vanligt att bostadsréttsforeningen i detta
lage vill att hyresgésterna visar hur eftersatt underhallet dr och att det finns
brister 1 deras ldgenheter. Detta for att priset ska bli sd 14gt som méjligt i
vérderingen. |



Lét dig inte ryckas med i den allménna klagosingen 6ver hur daligt under-
héll det #r i allménnyttans bostider. Visa istillet pa hur service och skotsel
fungerar.

Ménga hyresgéster har inte riktigt forstitt att man som bostadsrittshavare
har ansvar for allt inre underhdll 1 sm ligenhet. Ge konkreta exempel pé
vad byte av trasig spis eller frys innebir ekonomiskt.

Ekonomisk plan upprattas

iy

Bostadsrittsforeningen har trots era anstringningar fatt ihop ett tillrick-
ligt antal intresseanmélningar och skickat in dessa till fastighetsbolaget.

\ Hyresvirden later en anlitad konsult gora
" en virdering av fastigheten. Det pris som
o sitts av vérderingskonsulten giller i sex
ménader och &r inte férhandlingsbart.

Vad kan jag gora?

Det &r viktigt att hyresgésternas service-
grad inte forsémras med ombildningen. G&
igenom den ekonomiska planen och papeka
om det saknas till exempel tillgang till ge-
mensam tvittstuga, samlingslokaler, cykel-
rum etc.




Ligenhetskalkylerna presenteras

Bostadsrittsforeningen kallar till mote for att presentera den ekonomiska
planen och ge tips pé vilka banker som ir villiga att bevilja lan. Foreningen
behdver lana pengar for att kunna képa fastigheten och ligenhetsinnehavarna
behover 1ana pengar for att kunna kopa sina ldgenheter. '

Varje hyresgést har i det hér laget fatt den ekonomiska planen i sin brevldda.
Planen visar det beriknade priset pa vars och ens bostad (baserat pa stor-

lek och lige 1 fastigheten) samt en beriikning av méanadsavgiften. Till denna
tillkommer en manatlig rinteavgift och efter ett visst antal ar dven amorterin-
gar pd lanet.

Vad :kan jag gora?

Diskutera med dina grannar vad ett stort lan innebir i praktiken. Den som
bestimmer sig for att kopa sin ldgenhet forlorar sin mojlighet att flytta med en
ménads uppsigning. S& linge man inte har amorterat hela sitt 1an #r det i prak-
tiken banken som dger ligenheten. Man forlorar dven sin plats 1 bostadskon.
Bankemnas vilja att 14na ut pengar varierar med boldnemarknaden. Réntor

och amorteringstider varierar. Ett bostadslan kan #ven innebira att du helt gar
miste om ditt bostadsbidrag eller att det minskar med ett antal hundralappar i
manaden.

Manga hyresgéster har svart att fa 1an
beviljade. Detta kan t.ex. gélla pen-
sionirer och unga ménniskor utan fast
arbete.




Den som hamnar i knipa, t.ex. blir arbetslos och méste s6ka
socialbidrag, kan tvingas silja sin lagenhet.

Det finns de som kan vittna om brak och trakigheter for den
som blir kvar som hyresgést hos en privat bostadsréittsforening
och far sma grannar som hyresvérd. Anvind dig av exemplen i
bilaga 4. ‘

Fullmakter samlas in

RNazey

S snart*bost:édsréittsféreningen fatt den ekonomiska planen godkind kallar
man samtliga-hyresgéster till kopstimma. De hyresgister som inte kom-
mer att kunna nérvara ombeds ldmna fullmakt till styrelsen.

" Vad kan jag gora?

Det dr viktigt att alla hyresgéster inser att om man vill rosta nej dr det
enklaste séttet att inte ga p& kopstdmman och inte ldmna nagon fullmakt.
Uteblir man réknas det som en NEJ-rost. Det forekommer att bostadsritts-
foreningens representanter anvénder sig av fullmaktsblanketter som inte
anger hur fullmaktsgivaren vill rosta. Se bilaga 5. Det 4r ocksé vanligt att
styrelsen och bostadsrattsforesprakare knackar dérr for att innan kopstim-
man fa in s minga paskrivna fullmaktsblanketter som mojligt. Tala om for
dina grannar att de ska akta sig for att skriva pa nagot papper i detta lige.
Den som vill vara representerad vid kopstimman for att rosta nej, men inte
kan vara pa plats, ska 1dmna sin fullmakt till en granne, som man litar pa;
P4 fullmakten ska grannens namn vara ifyllt och det ska tydligt framgé om
det 4r en JA- eller en NEJ-rost.



Kopstamma anordnas

P4 kopstimman tas det formella beslutet att kopa fastigheten. Samtliga
nirvarande hyresgéster riknas vid detta til1fille som medlemmar i bostad-
srittsforeningen oavsett om de dr det eller inte. Det #r bara de som &r
folkbokforda pa adressen och som har forstahandskontrakt som har rétt att
rosta. Minst tva tredjedelar av alla hushall maste rosta ja for att fastighets-
bolaget ska godkénna foreningen som képare. Aven om man &r flera som
star pa kontraktet har man endast en r0st tillsammans. For att kopstammans
beslut ska kunna godkénnas krévs noggranna rostlingder 6ver alla som &r
skrivna i fastigheten och har kontrakt. Aven fullmakterna ska bockas av i
rostlangdeérna.

“Vad kan jag gora?

Viljer du att delta i kopstdmman kan du bevaka att motet hélls enligt

det regelverk som géller, dvs att rostningen méaste ske via votering och
avprickning i rostlangd. Det ar bra att ha en bandspelare med sig och
banda motet. Det forekommer att styrelseledaméter och ombildningskon-
sulter driver igenom beslut som inte foljer regelboken. Begir votering om
ordforande forsoker klubba beslutet att rosta ”Ja till ombildning” med
acklamation, dvs utan att roster alls rdknas och namnen pa alla rostande
lsts upp och utan att det &r klarlagt huruvida alla ja-rostare forstitt de fulla
konsekvenserna av sitt “Ja”.

“ Fler kopstammor

Om inte tva tredjedels majoritet uppnés vid kopstimman, kommer férenin-
gen sannolikt att kalla till ytterligare kgpstdmma inom kort. Eftersom det
lagda priset



for fastigheten endast géller i sex manader 4r det brattom. Foreningen kan
kalla till hur manga k6pstdmmor som helst.

Vad kan jag gora?

Efter en forsta kopstimma dér man inte uppnétt majoritet for beslutet, finns
rostlingder som visar vilka hyresgéster som rostat nej. Lémnar inte bostad-
srittsforeningen ut dessa rostléangder, ar det klokt att ha bandat kopstim-
man, d& samtliga namn ldses upp.

De hyresgister som rostade nej kommer med storsta sikerhet att {3 ett
flertal besok av representanter fran bostadsrittsforeningen, som vill forss-
ka att f personen ifrdga att &ndra uppfattning. Férbered er tillsammans och
stod varandra!

Och kom”‘i‘h?ég — skriv inte under nagra papper som
bostadsrattsforeningen delar ut!

Tva tredjedelsmajoritet for
kop av fastigheten

Ry

Om minst tvd tredjedelar av hyresgésterna rostar ja pa kopstimman skickar
bostadsrittsféreningen protokollet fran stimman tillsammans med réstlin-
gden till fastighetsbolaget, som 1 sin tur fattar beslut om godkénnande.

Dérefter soker bostadsréttsféreningen
lagfart pa fastigheten och affaren gors upp.
Ett kdpekontrakt upprittas och bostad-
srittsféreningen far'ddrmed tilltrade till
fastigheten.




Fastigheten saljs

Fran och med att kdpeavtalet godkénts och bostadsréttsforeningen erhallit
lagfarten, 4r foreningen réttmatig dgare av fastigheten. Nar insatserna for
bostadsriitterna har betalats till féreningen dr ombildningen klar. Bostad-
srittsforeningen upplater nu ligenheterna med bostadstétt.till hyresgéster-
na, som formellt blir 4gare till sina bostadsritter. Observera att du inte dger
ligenheten utan endast ratten att bo 1 den.

Vad kan jag gora?
Den som sagt sig villig att kdpa, kan &ngra sig och dra tillbaka sin intres-
seanméilan;in.\ém sex manader. Detta giller &ven omvant. For att en bostad-
srittsforening ska kunna klara fastighetens hela ekonomi krévs att ett
tillréickligt stort antal hyresgéster koper sina bostadsratter. Antalet varierar
for varje fastighet. Den ekonomiska planen for fastigheten baseras pa ett
troligt antal bostadsritter.
Om man varit alltfr optimistisk och riknat med fler kopare &n det faktiskt
blir, kommer foreningens ekonomi att bli vildigt svag och banken kan dra
tillbaka sitt 1anebesked.
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Summering

Ombildningarna och privatiseringarna, det vill siga den samlade ut-
forsdliningen av de allménnyttiga bostadsbolagen, kan kritiseras med flera
olika argument; samhéllsekonomiska, sociala, politiska, juridiska och pri-
vatekonomiska. Ombildningsentusiasterna viger oftast bara in ekonomiska
skil. Man framstéller ombildning fran hyresrétt till bostadsritt som en
gynnsam afféir for den enskilde. Ett annat vanligt skél brukar vara att pasté
att grannsdmjan och trivseln i fastigheten 6kar om man delar pa ansvaret.

Som en hyresgést som stir infor ett ombildningsbeslut maste du dock gora
en méingd avvigningar och ta hinsyn till mycket mer &n din egen ekonomi
for tillfallet. -

Ménga ombildhingar har kunnat genomftras tack vare bolaneinstitutens
beredvillighet att hogbelana den ombildade bostaden. Varken fast anstill-
ning eller inkomstprévning krivs eftersom stadshusmajoritetens “om-
bildningsrabatt” har accepterats som tillricklig sikerhet. Men de faktiska
ridntekostnaderna ir si betungande f6r manga hushall att boendekalkylen
spricker och de kan tvingas flytta. Detta mojliggor for framtida kopare
och bostadsspekulanter att sitta med armarna i kors tills de ekonomiskt
svagaste hushdllen blir tvungna att silja sina hem. I vérsta fall sker detta
genom exekutiv auktion. Det forespeglade ekonomiska klippet kan pa ett
halvar foréndras till en ekonomisk katastrof fér den enskilde. Detta &r idag
en ekonomisk realitet f6r 10000-tals familjer i USA.

Téank pé att du 1 en bostadsritt sjdlv méaste sta for alla kostnader i din 14-
genhet. |

Det géller alla reparationer, byte av vitvaror, malning och tapetsering och
underhdll av golv. Det kan bli stora kostnader om spisen eller frysen gér

sonder.
Alla som koper en bostadsritt rekommenderas att ha minst 20.000 kr



sparade pa banken som buffert for oforutsedda utgifter.

Manga av bostadsrittsforesprakarna talar sig varma for bostadsomréadet och
fastigheten och siger sig vilja bo kvar. Men det finns gott om exempel pd
att nyblivna bostadsrittshavare, sa snart ombildningen 4r genomford, borjar
planera for forsaljning av sina Jagenheter. Den ombildningsrabatt som man
fatt, kan nu falla ut som vinst for den enskilde. '

Inom ett halvéar har merparten av de tidigare aktiva salt sina Jagenheter och
lamnat fastigheten och foreningen &t sitt 6de. Kvar finns de som valt att
frbli hyresgister samt de som kopt sina bostadsratter i syfte att bo kvar. De
tvingas oavsett vad de vill, ta over ledningen 1 foreningen och ta ansvar for

fastigheten.

En bostadsrattsforening kan ga 1 konkurs. Om det hiander kommer bostad-
srittsforeningen att upplosas och du blir aterigen hyresgést. Da forlorar du det
du betalat for bostadsritten. Det innebir ocksé att om du har 1an pa lagen-

heten sa kvarstar dessa.
Du kan alltsa forlora mycket pengar om detta skulle handa.

BILAGOR

1 Argument mot ombildning

2 Namnlista Nej till ombildning — ett exempel

3 Lokalorganisering - nagra exempel

4 Klipparkiv — hur ér det att bo som hyresgiisti en bostadsriittsforening
5 Fullmakt — ett exempel



Alternativ information

om ombildning

Att ombilda en fastighet frin hyresritt till bostadsritt kan 1ata lockande men man bér tinka
sig for. Hér foljer litet information om ansvaret, konsekvenserna och vilka problem som kan.

uppsta.

Ekonomiskt ansvar

En bostadsrittsforening skots av en vald styrelse. Om man bor i en bostadsritt bér man vara
beredd pa att ta uppdrag inom styrelsen, som t ex ordfSrande, kassor eller revisor. Mycket ans-
var vilar pa styrelsen, sddant som man har proffs till om man bor i en hyresligenhet. Dérfor bor
man fundera igenom bade vad man sjélv kan bidra med, och om man tror aft ens grannar har
den kunskap som behdvs for att skéta husets alla ekonomiska affiirer och underhall. En bostad-
srittsforening &r néstan samma sak som ett féretag.

En fastighet ar dyr (handlar oftast om miljontals kronor) s det #r stora pengar som ir i omlopp.
Om man bor i en hyresfastighet finns det anstéllda som tar hand om ekonomin. Det ansvaret
lamnar du 6ver till dig sjilv och dina grannar om ni bestimmer er for att ombilda till bostadsrét-
ter. Och vad gér man om ndgon granne inte betalar sin avgift eller andra gemensamma kostnad-
er? Ska styrelsen g4 till kronofogden och inkasso? Hur skulle det kiinnas att driva en ekonomisk
process mot grannen?

Praktiskt ansvar

Det dr inte bara det ekonomiska ansvaret som vilar pa styrelsen utan ocksa drift och skotsel av
fastigheten och tomten som fastigheten tillhor. Oavsett om man viljer att ”leja ut” skétseln eller
se till att grannarna gor sin del kan det innebéra mycket jobb for dem som 4r ansvariga.

Vem lagar den droppande kranen? Luftar de kalla elementen? Fixar tvittmaskinen i tvittstugan?
Aven om man viljer att leja ut, vilket kan innebira hogre kostnader, s& maste nagon eller nigra
inda ansvara for att bestillningar gors, skota fakturahanteringen, gora kontroller av arbetets
kvalitet etc.

Om l6sningen blir att alla i huset ska ta hand om det praktiska bor man stélla sig frigan vilka
konsekvenser det kan fi. For vad skulle du gora om en granne hela tiden later bli att komma

pé de gemensamma stdddagarna? Snoskottningstillfillena, omméalningsdagarna etc. Skulle du
védja, bli férbannad och skilla, eller inféra béter som du ska driva in...

Juridiskt ansvar

Vilket ansvar har bostadsréttsforeningen om en olycka hénder, t ex pga av utebliven sandning
eller istappar som lossnat frin taket? Det finns ett antal juridiska fragor som en bostadsritts-
forening maste forhélla sig till. Det kan handla om allt fr&n grannens eventuella ritt att riva
véggar och avhysning av personer som #gnar sig at olagliga aktiviteter i fastigheten, till tvister
om gemensamma utrymmen.



Gemensamt ansvar

Kanske tanker du att: -Jag ska inte sitta i styrelsen sé jag behover inte bry mig...men varfor
ska just du slippa ta ditt ansvar om du &r med och ombildar? En bostadsréttsforening ar just en
FORENING och en férening bygger pé att folk stiller upp och bidrar till féreningens arbete.
Annars faller hela idén.

De som vill ombilda &r kanske villiga att sitta i styrelsen och ta pa sig ansvaret under forsta pe-
rioden. Men vad héinder sen, efter tvé ar ndr ombildandet &r klart? Finns det dé lika manga, lika
duktiga, som vill ligga kvillar och helger pa styrelsearbete? Och de som driver pé fér ombildn-
ing — vet du om de verkligen planerar att bo kvar och ta sitt ansvar? Eller om de bara driver pa
processen for att s& snart ombildningen gétt igenom sélja sina ldgenheter och flytta?

Privatekonomi

Ar det 16nsamt aft ombilda? Det beror pi ménga faktorer, som vilket pris man fir betala, vilket
skick fastigheten ir i, vilka villkor du fir pa dina 1an, och det nuvarande rintelidget. Du bor
riikna pa detta sjilv, och da ta hinsyn till att olika réntenivaer kan gilla i olika tider. Du bér
ocksé vara medveten om att banken har rétt att siga upp ditt l&neavtal om vérdet pa din bostad
skulle sjunka kraftlgt Det kanske innebér att du méste flytta darifran, &ven om du kan betala
dina rintor och amorteringar enligt laneavtalet. Tank ocksa pé att de som vill hjilpa dig att
rdkna, ofta féretrdder sddana som tjdnar pa en ombildning — banktjénstemén och féretag som
jobbar med just ombildningar.

Kan en bostadsrittsforening ga 1 konkurs?

Ja, en bostadsrittsforening kan ga i konkurs. Om det hdnder kommer bostadsrattsféreningen
upplésas och du blir terigen hyresgést. Du forlorar det du betalat for bostadsrétten. Det innebér
ocksa att om du har 1an pa ldgenheten sé kvarstar dessa. Du kan alltsé forlora mycket pengar om
detta skulle hédnda.

Bo kvar som hyresgést?

Rent juridiskt kan man bo kvar som hyresgést om man inte vill k6pa boritt i den ombildade
fastigheten. Man ska ha samma réttigheter som hos vilken vérd som helst. I praktiken ska man
dock komma ihag att det kan vara skillnad pa att bo som hyresgést hos ett bostadsbolag jamfort
med i en bostadsrittsférening. En skillnad som kan upplevas som jobbig &r att ens grannar plét-
sligt har en massa makt 6ver en. Det #r hos bostadsrittsforeningen du ska be om ett nytt kylskép
eller klaga pa snoskottning och sandning. Man ska ockséa ha 1 atanke att ens grannar i bostad-
srittsféreningen kanske vill bli av med sina hyresgéster s att de istéllet kan sélja ldgenheten
och tjina pengar. Ett annat problem &r nér du vill flytta. Har du tidigare bott i allménnyttan har
du kanske ocksa haft tillgng till en internk6 — saklart dr det ingenting du behaller efter ombild-
ningen.



Sa hir sdger P-O Brogren fran Hyresgastforeningen till tidningen Metro (21/5 2007)

— Att plotsligt fa sina grannar som hyresvérd maéste inte leda till problem, men det 4r ett faktuin
att bostadsrattsféreningar gar hardare fram som hyresvérdar 4n privata hyresvirdar eller allmén-
nyttan gor. De dr mer pigga pé att vrika hyresgister, eftersom de kan vinna ekonomiskt pa det.
Lyckas de komma 4t en ligenhet som de kan sélja har de pengar till exempelvis en hissrenover-
ing eller ett stambyte. Hyresgdster kan hamna i konflikter 4ven med allménnyttan eller en privat
vird, men da bor oftast inte hyresvirden i huset. '

§

Ombilda eller fortsétta hyra?
Ténk igenom ditt beslut noga fore en omrostning om omvandling till bostadsritt. Det &r litt
att ryckas med av entusiaster, sédrskilt om det finns forhoppningar om ekonomiska vinster nir
bostaden en ging i framtiden ska siljas. Blir det en ombildning har du fortfarande méjlighet att
vilja mellan att bli bostadsrittsinnehavare eller att bo kvar som hyresgést. Som hyresgist har du
samma réttigheter som hos den tidigare hyresvarden. Du har till exempel ritt att kréiva under-
héll, reparationer, skilig hyra och har mdjlighet att byta din ligenhet.

5 %

Aven om du rostat ne_l pa en sé kallad kopstdimma (métet d4 man beslutar om en ombildning),
s& har du rédtt att under.sex ménader direfter 4ngra din nejrost och istillet siga ja. S4 kiinn dig
inte pressad att rosta ja av ridsla att “missa tiget”.

Négra perspektiv pd hyresboende

* Att bo i hyresritt betyder att man slipper dgna stora delar av sin fritid &t att oroa sig fr under-
hall, fordndrade réntor eller vilket priset pd ens ldgenhet dr just ndr man behover flytta.

* Det finns mojligheter att pdverka hur underh&ll sker, att gora vissa forindringar i ligenheten,
och att bidra till att utveckla bostadsomradet &ven nédr man bor i hyresritt.

* Om en stor del av alla allménnyttans hyresrétter ombildas, kommer det att piverka
mdjligheten for allménnyttan att vara hyresreglerande, dvs boendekostnaderna i hyresritt gener-
ellt riskerar att stiga

¢ Om alla allménnyttans ldgenheter siljs ut, kommer det snart inte finnas nigonstans for ungdo-
mar och andra som inte kan eller vill ta 1an for att kopa sin bostad ta vigen.

» Att allménnyttans finns kvar bidrar till ett integrerat Stockholm dér alla har riitt till en bostad.

« Att det finns tillrdckligt minga hyresritter dr viktigt for att kunna hitta en bostad nér man byter
arbete, ska studera, dndrar familjesituation osv.

Vill du veta mer om dina réttigheter och om hur ombildningar gér till, kan du kontakta hyres-
gistforeningen i Stockholm (www.hyresgastforeningen.se/stockholm)

eller oss 1 Nétverket Rddda Hyresrétten pa foljande adresser:

Hemsida: www.nejtillombildning.se

E-post: info@nejtillombildning.se



Argument mot ombildning

till bostadsratt

Argument mot ombildning till bostadsritt:

Bostadsrattsforeningen Algrytebacken har delat ut ett flygblad med argument fér
ombildning. Man pastar foljande; '

Ombildningen tryggar vart framtida boende.
Men, det finns inget hot mot vart framtida boende som vanliga hyresgaster pa

Algrytebacken.

Risken finns aft privat hyresvérd képer om vi inte gor det sjélva.
Men, en privatvard som kan lagga upp 100 milj kr har troligen bade kapacitet.
och erfarenhet att skota fastigheter. Det finns privata vérdar i Breddng som
skéter sig alldeles utméarkt. Detta ar darfér ingen hotbild.

Kdper du din lagenhet far du del av framtida vardeékningar.
Men du far ocksa lika mycket del i framtida vardesankningar.
Bostadsmarknaden é&r inte en séker marknad med garanterade prisékningar
som.genererar vinster for bostadsrattinnehavare.

De péngar'som betalas av bostadsrittsféreningens medlemmar anvénds endast till atgérder
som gynnar Algrytebacken. ‘
. =. Men samtidigt maste féreningen ocksa sta for alla framtida kostnader
' forknippade med fastigheten. | ett boende i allménnyttan férdelas
investeringarna solidariskt pa alla hyresgaster.

Malet &r att boendekostnaden ska bli ldgre om man képer sin lagenhet.
Men hittills har de kalkyler som presenterats visat pa marginella och
férsumbara. skilinader. '

Priset fran Svenska bostéder géller endast i sex manader.
Men detta ar ett rent utpressningsargument som férsdker fa oss att fatta beslut
sa snart som mdjligt.

Det &r inte s&kert att vi far ndgon ny chans.
Men, det &r inte heller sakert att vi vill ha nagon.

Nagra fakta om vad som sker vid en ombildning

Till skillnad fran ett nybyggt hus med bostadsratter dar det &r 100% av de boende som ager sina
lagenheter redan fran bérjan, innebar ett hyreshus som ombildas ett bfandat boende, eftersom dar
finns bade de som koper sin lgenhet och de som avstarfran detta. En bostadsrattsférening far stora
extra kostnader, om man har hyresgaster. Bland annat kraver skattemyndigheterna att en
bostadsrattsférening med hyresgéster ska ha sérskilda redovisningssystem. Det ligger darfor i
bostadsrattsféreningens intresse att bli av med hyresgasterna sa att lagenheterna kan saljas. Genom
forsaljningen far foreningen dessutom kapitalintakter, som kan anvandas for att amortera av en del av
den kvarstaende kollektiva skulden och pé s& satt minska avgifterna som alla bostadsrattsinnehavare
maste betala.

Detta betyder att foreningen och féreningens medlemmar vill bli av med hyresgister.



En bostadsrattsforening kan ga i konkurs. Det finns manga exempel pa detta. Nar detta hander
upploses foreningen-och du blir aterigen hyresgést, men med den skillnaden att du forlorat alit du
betalat for bostadsratten. Har du bostadsi&n i banken, vilket &r det vanligaste for alla, kommer du att fa
fortsatta betala av pa lanen.

Detta-innebdr att du férlorar mycket pengar om- forenmgen gar i konkurs.

De som "hjalper till” vid ombildningen, dvs banktjansteman och foretag, som tjanar p& ombildningen,
havdar forstas att det &r Idnsamt att ombilda. De pastar att det blir billigare att képa sin lagenhet an att
fortsatta hyra den. Kalkylerna som de visar upp bygger pé att styrelse och &vriga boende lagger ner
en hel del av egen tid i arbetet.

Detta betyder att du antingen maste utféra en hel del arbete pa din fritid ‘
eller far betala for att fa arbetet utfért av andra. Sadant som idag ingar i hyran och som du
slipper fundera &ver.

En bostadsrattsfrenings ekonomi &r beroende av bankernas rantor och lanevillkor. N&r rantorna
stiger, stiger ocksa foreningens kostnader, som maste betalas av alia bostadsrattsinnehavare.

Detta betyder att din bostadskostnad nir som helst kan bli dyrare &n den glidjekalkyl som
”bildabostadsre'fpresentanter" och banktjinstemin presenterar pa informationsmétena.

En bostadsrattsfarening skots av en vald styrelse. Du maste darfor vara beredd pa att ta uppdrag inom
styrelsen. En bostadsrattsforening ar nastan samma sak som ett gemensamt agt féretag. Tank pa att
de som vill ombilda garna pétar sig styrelseuppdragen till en bérjan, men att det troligen bara galler
den férsta-mandatpetioden. De ivrigaste & ofta de som vill sélja sin lagenhet s& fort tillfalle bjuds. At
kopa din lagenhet &rkanske ditt livs stérsta affar. Fastigheten Algrytebacken har varderats till 100
miljoner kronor. Det &r en mycket stor summa pengar.

Ar du siker pa att du vill bli kompanjon till och ekonomiskt beroende av de personer som idag
driver idén om ombildning pa Algrytebacken? Nuvarande ordférande i bostadsrattsféreningen
har dessutom blivit vrékt fran sin ldgenhet pa Algrytebacken. Hur fortroendeingivande ir det?

En bostadsrattférening &r tvungen att lagga upp langsiktiga planer fr bade yttre och inre underhall. |
fastigheter som byggdes fér 40 &r sedan &r det inte bara stambyte som &r aktuelit. Besiktningar som
gjorts av miljionprogrammets bostadsomraden visar att det 4r omfattande underhéllsatgarder som

véantar de narmaste aren. '

Detta betyder att du i egenskap av deldgare till fastigheten blir ansvarig for stora och
genomgripande fastighetsarbeten som inom kort blir nddvindiga. )

Foresprakarna for ombildningen talar ofta om att det privataégandet av fastigheten innebdr stérre
trygghet och stabilitet och storre engagemang for gemensamma fragor. Men manga képer sin
lagenhet for att man vill tjana pengar, dvs man vill- snabbt-salja lagenheten vidare.

Detta innebdr att folk flyttar in och ut i stérre utstréckning #n tidigare. Vart tar da
granngemenskap, stabilitet och trygghet vigen?

Allménnyttan har byggts upp under manga decennier. Den drivs inte av nagot vinstintresse. Att vara
hyresgast ar ett tryggt boende, som visserligen inte ger dig nagon vinst, men som heller inte ger dig
ovantade rantehojningar eller férluster. Det &r en boendeform som majliggor for alla att ha tiligang till
en bostad. : .

K&p dérfdr inte din Idgenhet! Férsvara hyresritten!

Vill du ha kontakt med oss for fortsatta diskussioner, ringtfn kvéllar eller lagg en lapp med
ditt namn och telefonnummer i var breviada, sa ringer vi upp dig.



Namnlista Ne j till ombildning
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Lokal organisering, nagra exempel Bilaga 3a

Ridda Linjalen

Pa kopestiimman den 2 april 2009 ristad enbart
43 procent for en ombildning av kvarteret
Linjalen pa Sodermalm i Stockholm, ett histo-
riskt daligt resultat for en bostadsrittsforeing.

Ytterligare en framgéng &r den organisering som
kampanjnitverket Rddda Linjalen har visat prov pa.
Detta nitverk mot ombildning har haft méten varje
vecka — dppna for alla nej-ségare, organiserat ombud
i varje trappuppgéang, kritiskt granskat och avsléjat
bostadsrittsforeningen och konsultens alla bluffar
med egna utredningar, satt upp en blogg med dagliga
inlégg, protesterat utanfor stadshuset, producerat t-
tréjor och en 24-sidig tidning. Man har haft grillfest
och mycket mer. Under kdpestimman hade Rédda
Linjalen en parallell valvaka i hyresgistlokalen.

'S4 hér skriver Johan Johansson p& Riddda Linjalens
blogg:”Vi i Ridda Linjalen vill sirskilt rikta ett extra
stort tack till de ménniskor i vért kvarter som inte s&
manga ser, men, somgﬁgnéﬂ,och som alltid har stottat
oss. Vi talar om alla dldre;, alla handikappade och al-
la andra som skulle varit kélhalade och uteldmnade
om omvandlingforsoket hade blivit verklighet".

Ridda Hyresritten

Niitverket Riidda Hyresriitten,
som ger ut den hir handboken,
samlar enskilda och grupper som

i Stockholmsomradet.
ningar forsokt
Vir forsta gemensamma manifesta- péverka enskil
tion var en demonstration den 11 da politiker
februari 2008 utanfor stadshuset och partier. -
som samlade 1000 deltagare. Vi anser att det
Huvudfragan var mot ombildningar behovs en ak-
och privatiseringar av allménnyt- tiv hyresrorels
tan. som verkligen
Dérefter har vi haft en rad semina-  driver hyres-
rier, torgmoten och informations- gésternas fra-
material i olika hyresfragor. Den 18 gor som t ex
okotber 2008 arrangerade vi till- byggande av

sammans med 43 andra organisa-
tioner en stor demonstration mot
hoten om marknadshyror - for hy-
Jobbar for ett biittre hyresboende restaket. Andra ganger har vi ge-
nom samtal, lobby och uppvakt-

Silj inte Dalen

Niitverket Silj Inte Dalen i Sédra Stockholm har
idag (20 april 2009) hallit igang i over tva it for
att stoppa bostadsrittsomvandlingar.

Nitverket har 250 medlemmar pé de 14 gérdarna i
Dalen. Man organiserar gemensamma massflygblad,
sprider information via en mailinglista och hemsida,
har medlemsmé&ten, torgméten och stométen.
Nitverket hjilper de enskilda girdarna att organisera
sig fOr att stoppa ombildning och backar upp varand-
ra infor kdpstdmmorna. Hittills har Lindgarden rostat
emot ombildning pd tre kGpestdmmor, vi hoppas att
det blir slutet pa det ombildningsfoérssket.

P4 flera girdar har man genom dérrknackningar fatt
hyresgésterna som vill ha kvar hyresritten att bli
starka tillsammans. P4 t ex Ronnbéirsgarden har 60
procent av de boende skrivit pa att de inte vill ombil-
da, men trots detta sa vigrar kommunen att avskriva
intresseanmélan och sitta igdng det frysta underhal-
let. And4 4r vinsten av dorrknackningen att man ser
att man inte 4r ensam i sitt stillningstagande f6r hy-
resritten, att man vet att man har stora mojligheter
att stoppa ombildningen och ddrmed st p sig.

bra och billiga hyresritter. Lds mer
om oss pa hemsidorna:
hyresratten.blogspot.se och
nejtillombildning .se eller ring oss:
0735090684 eller 0706049030




Vad hiéinder om féreningen gér i konkurs? Hur aterkallar jag en fullmakt? Vilka
har réstratt pa en kdpstamma? Vid informationsmétet i hostas stélldes manga
fragor. Har ar svaren. Sakkunniga var jurist Bengt Ohman och Raymond Skéld

fran Hyresgastfdreningen.

1. Vem granskar att ombildningen gatt
ratt til?

Det aligger Inskrivningsmyndigheten, Hyres-
géstféreningen och Kommunen, i det har
fallet Stockholm Stad. Inskrivningsmyndig-
heten | Norrtélje granskar &rendet innan de
ger lagfart. Utan lagfart inget [an fran banken.
Hyresgéstfreningen.gér ofta dversiktiiga
granskningar av ombildningar, och far de
dessutom signaler pé‘att det begatts oegent-
ligheter gar de in och granskar djupare.
Spegciellt handlar den djupare granskningen
om folkbokféring och dygnsvila, vilket det
ofta fuskas med. §om'ex%mpel ndmndes
Logdansyéagen i Stirdbybérg.

H

2, Hur kan man vara siker pé att ingen
skrivit en fullmakt fér réstning vid kép-
stdmma i ens éget namn utan att man
vet om det?

En fullmakt for rdstning vid en kdpstdmma
maste inte bevittnas och man kan darfér inte
veta helt sékert. Men efter en képstamma

ar féreningen skyldig att tillhandahélla ett
protokoll, dér alla uppgifter om réstningen
finns dokumenterat, vilka som rostat ja.
Detta ska finnas tillgéngligt for alla hyres-
géster inom tre veckor, och vid férfrégan

ar foreningen skyldig att 1amna ut en kopia
til varje hyresgast.

3. Hur vet jag om jag skrivit pa en fullmakt,
och i sa fall, hur aterkallar jag den?

Genom att kontakta féreningen och fréga
antingen muntligen eller skriftligen om jag
givit en fullmakt. For att aterkalla en fullmakt
ska man skriva till bostadsratisféreningen.
Viktigt &r att spara en kopia av brevet dér du
aterkallar fulimakten. Man kan dessutom
aterkalla fullmakten muntligen eller skriftligen
direkt pa képstdmman, men da ska det helst
goras innan man faststallt rostiangden.

4. Tank om jag ar medlem utan att veta
om det, hur goér jag for att f4 veta det och
aterkalla mitt medlemskap?

P& samma sétt som i fragan ovan. Viktigt att
veta &r att om du inte gar pa képstdmman
och inte har Idmnat ndgon fullmakt s riknas
du som en nejrést, &ven om du &r medlem i
bostadsréttsféreningen.

5. Kan inte Radda Linjalen samla in
Nej-réster som ér juridiskt hallbara fér
att stoppa det har?

Nej.

6. Om man misstanker nagot fel i rést-
rékningen under képstdmman, vad gor
man da?

Man ropar Votering, innan klubbslaget. En
serids ordférande for en kdpstédmma véntar
alltid ett tag innan han/hon slar klubban i
bordet.

7. Kan man géra nagot efter kopstamman?

Som medlem i bostadsrattsféreningen kan
man inom tre manader klandra férenings-
stdmmans beslut. D& prévas det i Tingsrat-
ten till sedvanlig rattegangsfordelning och
kan dérmed bli ganska kostsamt, om man
forlorar. Man ska séledes ha mycket pa
fétterna. Uppstar problem kan Hyresgést-
féreningen eventuellt ta pa sig rattegangs-
kostnaderna. Noteras b&r att det fordras
att felet som begétis har haft betydelse for
slutresultatet. Exempel: Om képet gatt
igenom med tva réster och tva roster ar fel
dé har felen haft betydelse fér utgéngen.

8. Hur far man bést kontroll pa att en
képstadmma géar ratt till?

Man ska férst och framst ha tva oberoende
protokollférare som inte &r med i bostads-
rattsféreningen. Sedan ska avprickning ske
n&r man gér in pa kopstdmman och den som
gor kontrolien ska i gorligaste man forvissa
sig om att det ar rétt ménniska som &ar
nérvarande. Men eftersom det inte krévs
legitimation &r det inte 100% sakert anda.
Mycket viktigt &r d&rfor att granska
protokollet efter képstdmman. Vidare ska
fullmakterna som ges in vara i original.

9. Har hyresgésterna i lokalerna rostratt?

Den som &r firmatecknare f6r bolaget som
hyr direkt av Stockholmshem har réstrétt.
Lokaler som garage och forrad réknas
normalt inte bland lokaler som har rostrétt,
men om till exkempel den som hyr garaget
har en liten lokal som kan réknas som kontor
i anslutning till garaget har firman en rost.
Sedan ar det upp till foreningen om de tillater
dem att kdpa. Men om de inte later dem att
kopa, kan det falla under likabehandlalagen.

10. Hur blir det med marknadshyrorna
egentligen?

Marknadshyrorna har manga motstandare,
men som Hyresgéstforeningen ser det, finns
det idag inte politisk majoritet for att inféra
marknadshyror inom Gverskadlig tid. Hyres-
gastforeningen k&mpar for att férhindra
marknadshyror och arbetar just nu med ett
system med bruksvéarde som redan anvédnds
| Huddinge, Nyndshamn, Malmé och Géteborg.
En stor undersékning med 12 000 hyres-
géster som sjélva fatt beddma kriterier for
sin hyra ligger som underlag, vilket pdminner
mycket om det bruksvérdesystem vi har idag.

11. Finns det nagot jag kan géra om jag
tycker att underhallet &r eftersatt under
den har tiden vi véntar? Borde vi inte ha
lagre hyra? Ska vi deponera en del av
hyran hos Lansratten?

Deponera absolut inte en del av hyran hos
Lansratten! Det &r verkligen farligt! Depone-
rar man det minsta fel summa kan det l&tt
gora att man blir vrakt. Bést ar att héra av
sig till Hyresgéstféreningen for radgivning.
Sedan tar Hyresgéastforeningen det med
Stockholmshem. Aven under en ombild-
ningsprocess har hyresgésterna ratt till
sedvanlig service som &r av betydelse.

12. Vad hinder om bostadsrattsféreningen
gér i konkurs?

Da atergar man til! att vara hyresgést hos
den nya &garen och forlorar all sin insats och
stér dessutom kvar med alla lanen.

Bilaga 3b

hiamtat ur Ridda
Linjalens tidning




Tidningsurklipp

Ja till

Ska det bl bortter till varja pris?
www.punktse.se

~ Kenneth Persson, 61, iir oroad dver hoverkets beslut. Han tycker
. attdet ar viktigt att bevara aliménnyttan,

bhoritt ti

pa grannsa

Efter fem ars strid sa Boverket

jatill boriitteri ﬂstberga.

Men ligenheterna kan bli

- dubbelt sa dyra.

Och ménga hyresgister vill

inte kopa.

Boverkets beslut delar Ost-

: bergaborna itvi lager. I mén-

dags héll Hyresgistforeningen

~ region Stockholm ett mdte
¢ iOstberga, dir man diskuate-

rade beslutet.
~Vivar runt 150 personer och
det var ett lagt intresse for att
kopa sina ligenheter. Manga av
dem som var for har flyttat och

priserna p4 bostadsmarknaden .

har hunnit héjas sedan 2002,

sager hyresgisten Kenneth -

Persson, 61.
~Detvarlingesen ]aghorde
sa mycket struntsnacksom pa
detmoétet. Hégsthundra méin-

niskor deltog, det var mest hat’

och hets mot bostadsritter,
sdgerLeif Radloff, 41, styrelse-

. ledamot i en av de 13 bostads-

riittsforeningar sombildats for
att kdpa ligenheterna.

Han har redan- pabor]at en
intresse-insamling och siger
att 4 procent avhyresgasterna
skrivit under; mer &n tillrick-
ligt for att drendet ska kunna
ga till beslut.

= Vi har nu alla: papper och
kommer limna in. dem till
Svenska Bostéider,

Avtalet som tecknailes mellan

hnstadsrattsforenmgarna och

Svenska Bostader i farra vevan

Inple dock ut 2003;

Dévar hyresgasterna lovade
att fakopa for's oookronor per
kvadratmeter. Nu kan priset
bli viisentligt hogre.

—Tar SvenskaBostider hin-
syntillden prisutveckling som
har varit far manriknameden
fordubbling, siiger:P O Bro-
gren, presstalesman for Hy-
resgistforeningen i Stock-
holm. JohanRonge

Malin Axelsson

FAI_('[AIDetta har hént

IR Urider 2002 ansokte Sveriska Bo-
stéder om att f sélja ut 1003 lagen-
heter till 13: bostadsréttsforeningar
som hyresgdsterna hade hildat i Ost-
berga. Boverket och lénsstyrelsen sa
nej. Anledningen var att det inte
skulle finnas kvar tillrfickligt manga

aliménnyttiga: bostéder i omradet
efter ombildningarna,

M Kammarrétten upphévde efter
ménga turer boverkets beslut
i augusti 2008,

M Boverket ser det nu som en logisk
foljd att man tilliter utfdrsiljningarna.
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Fullmakter

Bilaga 5

Vill man stoppa en ombildning krivs ofta ett
stort arbete med att granska att allt gér ritt till.
Ett stindigt dilemma é&r fullmakter.

— Kriv att det pa de fullmakter som féreningen
lamnar ut framgar att fullmakten innebér att man
rostar ja till bostadsrittsomvandlingen. Om for-
eningen inte gar med pa det: informera alla gran-
nar om att sa dnda 4r fallet.

— Fullmakten maste dagdateras (fran vilket da-
tum till vilket datom som den géller). Den far in-
te vara mer &n tolv manader gammal.

— Om det star tva personer pa ligenhetskontrak-
tet méaste bada komma och résta eller ge full-
makt.

— Ombud fér inte féretrdda mer 4n 1 medlem
(hyresgist).

— Man kan &terkalla fullmakten muntligen eller
skriftligen p4 kopestdmman, men se till att gora
det innan rostléingden &r faststilld.

— Det dr mycket viktigt att infor kopestimman,
helst 1 god vig innan och aterkommande, gé ut
med blanketter till alla grannar for aterkallning
av fullmakt, se nedan. Informera om att de bor ta
kopior pa aterkallelsen.

— De kan finnas anledning att dubbelkolla att
man inte limnat in en fullmakt utan att veta om
det (s4 att inte en intresseanmilan man skrev pa
for ldnge sedan eller en nérvarolista pa ett méte
riknas som fullmakt). Se bilaga 3b hur du gor.
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stimma rérande kop av fastigheten Stockholm Dalen 3.
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