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Bjurfors & Thörner AB

Vi hjälper föreningen. 
Kontakta oss för alla typer av frågor om ombildningen

Rikard Johansson



Syfte med dagens möte
Informera om ombildningen till bostadsrätt

Gå igenom erbjudandet från Svenska Bostäder
Gå igenom priser och kalkyler

Ta reda på intresset för ombildning



Styrelsen i föreningen



Brf Svavlet 4’s vision är att främja ett 
ansvarsfullt och tryggt boende samt skapa 
en trivsam boendemiljö och närområde för 
sina medlemmar och hyresgäster 

Vad vill föreningen?



Arbetsgång

Svenska Bostäder 
engagerar 

Catella

Värdering & 
priserbjudande

Teknisk besiktning

Infomöte/
Kostnadskalkyl

Upprättande av 
ekonomisk plan

Köpstämma Gå till banken ! Tillträde!

1.

8.7.6.

4. 5.

3.2.



Vad är en bostadsrätt?

 Medlemskap i en ekonomisk förening –
bostadsrättsföreningen

 Nyttjanderätt till lägenheten – för evig tid
 Du äger en andel av den ekonomiska föreningens 

tillgångar och skulder
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Bostadsrätt innebär DIREKT 
inflytande på boendet



Bostadsrätt är tryggt boende
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 Bostadsrättslagen
 Grundläggande reglerna om bostadsrättsföreningar
 Krav på teknisk besiktning innan köp
 Ekonomisk plan som beskriver föreningen och ekonomin
 Två oberoende intygsgivare som granskar att allt är korrekt 

och rimligt 
 Lagen om ekonomiska föreningar

 Regler för styrelsens arbete, ledning och föreningsstämma
 Föreningens stadgar

 Reglerar föreningens verksamhet mer i detalj



Vad innebär ombildning?

 Att föreningen köper och äger fastigheten
 Föreningen ansvarar för drift och underhåll
 Föreningen bestämmer när och hur renoveringar 

genomförs
 Bostadsrättsinnehavaren svarar själv för ”inre 

underhåll” – reparationer i lägenheten
 Medlemmarna i föreningen väljer årligen styrelse
 Gillar man inte styrelsen röstar man bort den
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Hur sköter föreningen huset?

 Styrelsen tar hjälp av extern professionell 
förvaltare
 Ekonomisk förvaltning (hyror, redovisning, etc)
 Fastighetsskötsel
 Jour

 Är föreningen inte nöjd så byter man förvaltare



Ränteutvecklingen – boräntor



Föreningen och kan binda föreningslånen på lång 
tid och säkra låga avgifter och boendekostnader 
för lång tid framåt!

Du kan binda dina lån och säkra en känd 
boendekostnad

Detta är ett bra tillfälle att ombilda



Vem sköter huset?

 Föreningens styrelse 
beslutar om vem som 
ska sköta huset och hur

 Medlemmarna väljer 
styrelsen på 
föreningens årsmöte

 Det är inte styrelsen 
själva som sköter huset

 Fastighetsägaren 
beslutar om vem som 
ska sköta huset och 
vilken service som ska 
ges till hyresgästerna

Bostadsrätt Hyresrätt



Att bo i hyresrätt

 Enkelt, praktiskt och 
ofta problemfritt

 Hyresvärden betalar 
renovering och skötsel

 Enda ekonomiska risken 
är hyreshöjningar

 Billigt på kort sikt

 Fastigheten kan säljas till en 
sämre värd

 Hyran kan höjas rejält om 
fastigheten renoveras

 Liten möjlighet att påverka 
hyran eller standarden

 Svårt att förändra boendet
 Dyrt på lång sikt
 Risk att hyran 

marknadsanpassas

Fördelar Nackdelar
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”Stockholmsmodellen” från 1 jan 2010

 Ett annat ord för mer marknadsanpassade hyror.

A
B
C
D
E

F
G
H
I
J
K



Undvik Stockholmsmodellen och 
marknadshyror



Att bo i bostadsrätt

 Mer inflytande över 
boendet

 Du sparar i boendet och 
kan göra en bra affär

 Du betalar vad det 
kostar, inte mer

 Renoveringar ökar 
värdet på lägenheten

 Du måste kanske ta lån
 Du tar en (liten?) 

ekonomisk risk
 Du får själv betala 

reparationer och 
renoveringar i 
lägenheten

Fördelar Nackdelar
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Om du vill flytta?

 Sälja lägenheten och 
köp något annat 

 Bostadsrätten kan 
säljas, ges bort, ärvas 
etc. 

 Du äger ditt boende

 Byt mot annan hyresrätt 
om värden godkänner 
bytet och om du hittar 
någon att byta med

 Ingen skillnad om 
Svenska Bostäder eller 
föreningen är hyresvärd

Bostadsrätt Hyresrätt



Varför köpa som bostadsrätt?

 Billigare boende än om du hyr
 Bo till självkostnadspris – föreningen gör ingen vinst
 Inflytande över boendet
 Sparar till dig själv – lägenheten ökar i värde
 Ökad trivsel
 Större frihet att förändra inne i din lägenhet
 Större rörlighet – sälj och köp där du vill bo



Bostadsrätten är billigare enligt HGF

Genomsnittlig månadskostnad 3 rok

Hyresrätt: 7 923 kr/mån
Bostadsrätt 100 % lån: 7 342 kr/mån
Bostadsrätt 75 % lån: 6 735 kr/mån
Bostadsrätt efter 10 år: 2 405 kr/mån



Om du ska köpa - hur finansieras köpet?

 De flesta lånar hela köpeskillingen i bank
 Vi tar in offerter från olika banker för medlemmarna

 Du behöver INGEN kontantinsats
 Du kan normalt sett låna mer än köpeskillingen
 Du behöver inte amortera - valfritt



95% av de 
som söker 
lån får lån

Får man låna? Vem får låna?

 JA – har man inkomst får man normalt sett lån
 Inkomst är lön, pension, mm mm

 Du får låna även om du är pensionär
 Har du låg inkomst kan du ha en medlåntagare

 Pensionär eller student

 Familjemedlem som medlåntagare?

 Betalningsanmärkningar 
 Bluestep – individuell prövning



Försäkringsskydd om du lånar

 De flesta banker erbjuder tilläggsförsäkringar

 Låneskydd Trygg
 Betalar räntan på lånet under en tid
 Vid långtidssjukdom
 Vid arbetslöshet

 Låneskydd Liv
 Betalar av hela eller del av skulden om du dör
 Bra för efterlevande så de kan bo kvar



Vad händer om du INTE vill köpa?

 Då får du självklart bo kvar som hyresgäst
 Bostadsrättsföreningen blir din nya hyresvärd
 Du har exakt samma rättigheter och skyldigheter som 

idag
 Hyresgästföreningen förhandlar om din hyra med 

bostadsrättsföreningen
 INGEN ändring för hyresgäster. Vare sig vad gäller 

nivån på hyran eller hur hyran sätts. Det går till exakt
som idag. 



Vad händer framöver

Brf Svavlet 4

Svenska Bostäder

Nu – Val 1

Köpa

Hyra

Sen – Val  2

Lämna ditt medgivande till att FÖRENINGEN får köpa husen !!

Du kan ändra dig senare. 
Du har INTE förbundit dig att köpa din lägenhet



Medgivande

 Lagen kräver att 67% 
av hyresgästerna 
lämnar sitt 
medgivande till att 
FÖRENINGEN får 
köpa huset

 Vi behöver 75 st



Vem ska rösta JA/lämna medgivande?

Du som….
 vill köpa din lägenhet
 vill ha möjlighet att köpa din lägenhet
 vill ha ett bättre bytesobjekt som hyresgäst
 vill att trivseln ska öka (parabol etc etc)
 tror att föreningen kan vara en lika bra eller bättre 

värd än Svenska bostäder
 vill ha närmare till besluten och mer inflytande över 

ditt boende - även som hyresgäst



Varför medgivande ??

 När vi har tillräckligt antal (75 st) kallar vi till köpstämma.
 Lämna medgivande ÄVEN om du tänker komma på stämman 

personligen

 Varför missar folk stämman? 
 Sen från jobbet 
 Du blir sjuk
 Du måste hämta på dagis
 Du fastnar i T-banan
 Oväder
 Du glömde bort stämman etc etc etc.



Erbjudandet

 Pris 118 Mkr + 1 Mkr för bredband

Vind

Hyreslägenhet

Bostadsrättslägenhet

Kontor
Affärslokal

Bostadsrättslägenhet

Bostadsrättslägenhet

Tvättstuga, garage, förråd

Mark

Pris på fastigheten
+ Lagfart
+ Kostnad för pantbrev
+ Reparationsfond
+ Bildningskostnad
= Anskaffningspris

Finansiering av fastigheten
+ Medlemsinsatser
+ Föreningslån
= Anskaffningspris

126 Mkr



Hur mår husen?

 Besiktningsman har gått igenom husen

 Balkonger/garage 200 tkr
 Fönster N4 – 600 tkr
 Tvättstuga – 350 mkr
 Värme – 300 tkr
 El, ny servis 400 mkr

Reparationsbehov cirka 
2,2 Mkr under de 
närmaste 10 åren



Inre reparationsfond – 20 000 kr

 Alla som köper dag 1 får 20 000 kr i inre 
reparationsfond för att :

 Måla om
 Nya golv
 Ny kyl och frys
 Etc etc

 Lämna kvitto till föreningen efter tillträdet så får du 
betalt



Inga hyreshöjningar på Nickelgränd

 Föreningen får en mycket god ekonomi
 Vi har fått ett mycket bra erbjudande från Svenska 

Bostäder

 Styrelsen vill att ALLA boende på Nickelgränd ska 
gynnas ekonomiskt av en ombildning

 Styrelsen har beslutat att FRYSA HYRORNA I 3 ÅR för 
ALLA hyresgäster om det blir ett JA till ombildning



Föreningens ekonomi



Hur är lägenhetspriserna satta?

 Priset är 10 900 kr/kvm – samma för alla
 Avgiften 475 kr/kvm/år – samma för alla

Det exakta priset på din lägenhet står i din 
personliga boendekostnadskalkyl som du får i 
posten på måndag

76 kvm = 828 400 kr avgift 3 025 kr/mån
147 kvm = 1 602 300 kr avgift 5 852 kr/mån



Vad blir din boendekostnad?

 Upp till 40% billigare 
än dagens hyra

 Samma hyra som idag

Bostadsrätt Hyresrätt

Din hyra

Avgift till föreningen

Ränta till bank

+



Så läser du kalkylen

Alla får 
sänkta 
boende-
kostnader.



Vad är lägenheterna värda?

Era lägenheter är värda 18-21 000 kr/kvm – Betydligt mer än 
de cirka 10 900 kr/kvm som ni köper för.

3:a 1,3-1,5 Mkr
5:a  ca 2,5 Mkr



Folkökning i Stockholms län



Detta är en BRA affär för alla boende

 Du köper BILLIGT - knappt halva priset
 Du bor betydligt BILLIGARE än om du hyr
 Du får ett mycket attraktivt bytesobjekt om du vill 

byta

 Du får nära till inflytande och beslut

Ge föreningen ditt tillstånd att köpa husen !!



Tala med dina nära och kära



Returnera snarast. Kommer i brevlådan på måndag!!

http://www.posten.se/m/startsida�


Tack !!!   Frågor?

Har ni frågor? 
Ring!! Maila!!!

Rikard Johansson
rikard@bjurfors-thorner.se
08-668 09 55

 www.svavlet4.se

 Ladda ner dokument och 
läs om hur det går

mailto:rikard@bjurfors-thorner.se�
http://www.brfkorsbarsgarden.se/�
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