Startpaket for hyresgaster
som vill bilda bostadsrattsforening.

Valkommen till SBCs startpaket for hyresgaster som vill bilda
bostadsrattsforening!

| paketet hittar du information, mallar och blanketter for att pa basta och
enklast mojliga satt komma igang om det finns tankar i fastigheten att férsoka
kopa huset dar du bor.

Materialet omfattar information om tillvdgagangssatt bade fér dig som bor i en fastighet
som ags av ett s k allmannyttigt fastighetsbolag och for dig som hyr av ndgon annan.

Att komma igang och registrera en bostadsrattsférening bland hyresgasterna hos
Bolagsverket ar ingen ovanlig foreteelse. Allt fler hyresgaster gar samman darfér att man
har ett gemensamt mal — att kdpa fastigheten dar man bor!
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Inledning

Det finns en rad fordelar med att bo i bostadsratt. Har ar nagra:

Vardedkningen kommer de boende till godo
Stoérre mojlighet att paverka och forma sitt boende
Kontroll pd boendekostnaderna

Billigare boende pa lite sikt

Okad trivsel

Lagre drift- och underhallskostnader

Det finns manga bostadsrattsforeningar som annu inte dager den fastighet dar
man bor

Att sa ar fallet kan bero pa olika saker:

-ombildningsarbetet har just kommit igang eller &r annu inte avslutat
-tidigare férsok att ombilda har misslyckats
-fastighetsagaren vill helt enkelt inte salja

Fastighetsdgaren, oavsett vilken, kan inte hindra att hyresgasterna i fastigheten
registrerar en bostadsrattsférening hos Bolagsverket. Men man kan aldrig tvinga en
fastighetsagare att sélja.

| allménnyttiga bolag som dgs av kommunen direkt eller indirekt ar det oftast en politisk
frdga om hyresgasterna skall erbjudas att kdpa sina hus eller ej. Om de skall f& méjlighet
att kdpa upprattas ofta direktiv till bolagen fran dgarnas sida (kommunen) om under
vilka forutsattningar som hyresgasterna skall fa kdpa.

God idé att registrera en bostadsrattsforening

Generellt kan man saga att det aldrig ar fel att registrera en bostadsrattsférening bland
hyresgasterna oavsett hur avlagset ett kop av fastigheten ar.

Om fastighetsagaren har planer pa att sélja, eller om det allmannyttiga bolaget har
direktiv om att erbjuda hyresgasterna att kunna kdpa, ar det en forutsattning att det
finns en part, d v s en bostadsrattsférening, for att snabbt kunna agera.

Men dven om det inte finns nadgra planer fran dgarens sida om att sdlja kan det vara bra
att det finns en bostadsrattsférening bland hyresgasterna.

Det ar inte ovanligt att en fastighet plétsligt blir till salu av olika anledningar. Om man i
det laget inte har en registrerad férening kan det kanske ta for Idng tid och kanto m
vara for sent. Att ha en bostadsrattsférening bildad bland de boende ar darfér en bra
idé.



Intresseanmalan till Inskrivningsmyndigheten viktig

Det ar dessutom bra om en intresseanmalan om k&p finns registrerad hos
Inskrivningsmyndigheten. D4 kan man undvika att fastigheten utan hyresgasternas
vetskap plotsligt saljs till en annan dgare. Med en intresseanmalan far hyresgasterna ett
hembud — en méjlighet att kdpa fastigheten istallet fér den tankta nya dgaren.

Det ar dock inte vid alla 6verlatelser som ett hembud gadller.

Mer om intresseanmalan till inskrivningsmyndigheten finner du under Steg 3

Startpaketets delar

Startpaketet bestar av fyra huvudsakliga delar och beskriver enbart processen som
behovs for att komma igang och fér att skapa en grund for det vidare arbetet.

Steg 1 Ordna ett husmote -
Skapa intresse hos grannarna

Steg 2 Bilda bostadsrattsférening -
Registrera férening hos Bolagsverket

Steg 3 Samla ihop intresseanmalan fran 2/3 av hyresgasterna -
Registrera Intresseanmalan hos Inskrivningsmyndigheten

Steg 4 Lamna intresseanmalan till hyresvarden
- allmannyttiga bolagen
- allmannyttiga bolagen i Stockholm
- privat vard

Det ar viktigt att man genomfér dessa inledande steg pa ett omsorgsfullt satt. En daligt
planerad start kan satta kappar i hjulet och t o m omojliggora for det fortsatta arbetet.

Ar den daremot ratt genomférd slipper man i storre grad handskas med tveksamhet och
misstanksamhet fran andra i fastigheten. De grannar som inte kanner sig delaktiga blir
|att osdkra och kan av samma anledning bli motstandare till sjdlva ombildningen pa
grund av att det inledande arbetet inte skotts tillfredstallande.

SBCs startpaket hjalper dig att komma igang pa ratt satt!

Det fortsatta ombildningsarbetet

Det arbete som mdste genomfdras efter att dessa fyra steg ar genomférda for att
slutligen kunna kopa fastigheten omfattas inte av startpaketet.



Da den bildade féreningen kommit sa langt att de fyra punkterna ar klara ar det dags
att teckna ett ombildningsavtal med SBC.

Vi avrader fran att féreningen pa egen hand skoter det fortsatta ombildningsarbetet.
Felaktigheter i handlaggningen utnyttjas ofta rattsligt av de hyresgaster som av nagon
anledning motsatter sig en ombildning.

Dags att satta igang!

Lycka till!

Kontakta SBC om ombildning

telefon Stockholm 08-775 72 00
Goteborg
Malmo
Uppsala
Vasteras
Sundsvall

webbplats www.sbc.se
e-post info@sbc.se



Steg 1 Ordna ett husmote

Skapa intresse hos grannarna
Vilka skall bjudas in?

Prata med nagra grannar for att ta reda pa om det finns fler an du som &r intresserade
av en ombildning. Bilda en liten arbetsgrupp, forsék att hitta en lamplig lokal och dela
sedan ut en inbjudan till ett husmdéte. Det ar viktigt att alla hyresgaster far en inbjudan
for att ingen skall kanna sig férbigangen och att s& manga som mojligt kan vara med pa
motet.

Innan ni bjuder in grannarna ar det bra att ta reda pa vilka hus som omfattas av
fastigheten. En fastighet kan ju omfattas av flera byggnader. Narliggande hus kan a
andra sidan tillhéra en annan fastighet.

Du kan ta reda pa vilka hus som omfattas av en och samma fastighet genom att
kontakta Stadsbyggnadskontoret i den kommun du bor eller genom att kontakta SBC.

Vet man vilka hus som omfattas av en och samma fastighet gléms ingen och ni |6per
heller inte risken att bjuda in hyresgaster fran andra fastigheter.

Det finns i och for sig inget hinder mot att bilda en férening som omfattar fler
fastigheter.

Men man maste komma ihdg att det krav pa kvalificerad majoritet, 2/3, som maste
uppnas vid den avgdrande s k képestamman galler per fastighet. Inte per férening eller
hus.

Undvik da ni bjuder in grannarna till husmotet att bjuda in lokalhyresgaster. De ar
nastan alltid juridiska personer. Om ni senare beslutar registrera en bostadsrattsférening
kan det vara bra om ni kanner er fria att kunna antaga stadgar dar juridiska personer
inte kan bli medlemmar.

Vad ar syftet med moétet?

Syftet med mdtet ar framst att berdtta att ni ar nagra i fastigheten som vill veta mer om
vad det skulle innebara att ombilda till hyresratt. Givetvis ar det bra om ni kan fa en
uppfattning om det finns fler som vill samma sak.

Det kommer att stallas manga frdgor pa métet som ni kanske inte kan svara pa. Det ar
helt i sin ordning. Forklara fér grannarna att syftet med motet inte ar att Ilamna specifik
information eftersom man pa ett sa tidigt stadium inte kan ha sa mycket information.
Syfte ar att undersdka om man &ar intresserad av att registrera en bostadsrattsférening
hos Bolagsverket for att senare kunna fa svar pa de fragor som ar av vikt.

Utan en registrerad férening vet inte fastighetsagaren vem som ar férhandlingspart och
kanske t o m vdljer att inte féra en dialog med en grupp hyresgaster som annu inte
formerat sig.



Bor man i den s k allmannyttan kommer antagligen fastighetsagaren inte att behandla
ert intresse dver huvudtaget.

Forklara pa motet att det ar bra om s@ manga som majligt gar med. Beratta ocksa att
det faktiskt bara behdvs 3 hushall som gar samman for att registrera en
bostadsrattsférening.

Det finns absolut inget krav att det skall vara en majoritet av hyresgasterna.

Det finns inga risker med att pd métet komma éverens om att man gar vidare (steg 2)
for att bilda en bostadsrattsférening bland hyresgasterna. Man har inte bundit sig till
nagot och kan nar som helst avbryta processen.

Daremot finns en risk att det forsta motet kanns motigt och att man darfér lagger ner
arbetet. Det finns egentligen ingen som helst anledning till det.

Varfér avbryta om man inte har tillrackligt information? Ar det klokt att séga nej om
man inte vet varfér? Vart rad ar att istallet ta reda pa mer — férst da ar man klok nog att
ta ett bra beslut!

| slutet av motet ar det bra om ni forsodker hitta ett lampligt datum fér att bilda
bostadsrattsférening. (Steg 2). Glém inte att dven dela ut en skriftlig inbjudan till det
motet.

Bilaga

Exempel (mall)

1.1 Inbjudan till husmote



Steg 2 Bilda bostadsrattsforening

Registrera forening hos Bolagsverket

Konstituerande stamma

Nagon eller nagra veckor efter ett husmote ar det dags att bli lite mer formell.
Sammankalla fastighetens hyresgaster (ej lokalhyresgaster) d v s samma hyresgaster
som bjdds in till husmétet till en s k konstituerande féreningsstamma. Ibland kallas
denna stdmma med ratta “féreningsbildningsmote” eftersom det ar dd man beslutar att
bilda en bostadsrattsférening bland hyresgasterna.

Det finns inga krav pd att en konstituerande féreningsstdamma maste foregas av ett
husmote (Steg 1) Det ar fullt mgjligt att en liten grupp hushall (minimum 3 och i
enlighet med antagna stadgar) bildar en bostadsrattsférening och registrerar den hos
Bolagsverket utan att héra med 6vriga grannar. Man I6per dock da risken att dessa
grannar inte kanner sig delaktiga och att de blir osakra och t o m misstanksamma. De
kan t o m i onddan bli motstandare till sjdlva ombildningen da de tycker att det
inledande arbetet inte skotts tillfredstallande.

Det ar viktigt att alla hyresgaster (e lokalhyresgaster) far en kallelse f6r att ingen skall
kanna sig férbigangen och att sd manga som majligt kan vara med pa motet.

Innan ni sammankallar grannarna ar det bra att ta reda pa vilka hus som omfattas av
fastigheten. En fastighet kan ju omfattas av flera byggnader. Narliggande hus kan a
andra sidan tillhéra en annan fastighet.

Du kan ta reda pa vilka hus som omfattas av en och samma fastighet genom att
kontakta Stadsbyggnadskontoret i den kommun du bor eller genom att kontakta SBC.

Det finns i och for sig inget hinder mot att bilda en férening som omfattar fler
fastigheter. Men man maste komma ihag att det krav pa kvalificerad majoritet, 2/3, som
maste uppnas vid den avgodrande s k kdpestamman galler per fastighet. Inte per
férening eller hus.

Undvik da ni kallar grannarna till stdmman att i detta forsta lage ta med
lokalhyresgaster. De ar nastan alltid juridiska personer. Om ni senare beslutar registrera
en bostadsrattsférening kan det vara bra om ni kdanner er fria att kunna anta stadgar dar
juridiska personer inte kan bli medlemmar.

Syftet med stamman

Syftet ar att besluta om att bilda en bostadsrattsférening bland hyresgasterna. Kom ihdg
att det racker med att tre hyresgaster eller det minsta antalet styrelseledaméter och
suppleanter som anges i féreningens tilltankta stadgar gar ihop och bildar féreningen.
Det finns alltsa inget majoritetskrav pa stamman for att kunna bilda en férening.



Syftet ar naturligtvis ocksa att efter stdmman kunna registrera en bostadsrattsférening
hos Bolagsverket. Utan en registrerad férening vet inte fastighetsagaren vem som ar
férhandlingspart och kanske t o m valjer att inte féra en dialog med en grupp
hyresgaster som annu inte formerat sig.

Bor man i den s k allmannyttan kommer antagligen fastighetsagaren inte att behandla
ert intresse dverhuvudtaget.

Utan en registrerad férening ar det omdjligt att genomfoéra Steg 3, att registrera en
Intresseanmalan hos Inskrivningsmyndigheten samt Steg 4, att lamna en
intresseanmalan till hyresvarden.

Kom ihdg att uppratta en deltagarférteckning éver dem som ar med pa stamman.
Ett medlemskap i foreningen innebér inte att man som hyresgast férbinder sig att kopa
sin lagenhet som bostadsratt.

Bilaga:
Exempel (mall):

2.1 Inbjudan till konstituerande stamma

2.2 Deltagarférteckning

2.3 Dagordning fér stamman

2.4 SBCs monsterstadgar att anta vid stamman

2.5 Protokoll fran stdmman

2.6 Protokoll fran 1:a styrelsemotet (direkt efter stdmman)
2.7 Ansok om nyregistrering av brf hos Bolagsverket



Steg 3
Samla ihop intresseanmalan fran 2/3 av

hyresgasterna
Registrera Intresseanmalan hos Inskrivningsmyndigheten

Det ar bra om en Intresseanmalan om kop finns registrerad hos
Inskrivningsmyndigheten.

Men det finns inga krav pa att registrera en Intresseanmalan hos
Inskrivningsmyndigheten for att kunna ombilda fran hyresratt till bostadsratt. Man kan
darfor valja att hoppa dver Steg 3 om man finner denna punkt omotiverad.

Daremot ar det ett satt att undvika att fastigheten utan féreningens vetskap saljs till en
ny dgare sasom hyresfastighet utan att den bildade bostadsrattsféreningen far en chans
att trada in i den tilltdnkta kdparens stalle.

Med en registrerad Intresseanmalan far hyresgasterna ett s k hembud.
Det ar dock inte vid alla 6verlatelser som ett hembud galler.

En intresseanmalan som ldmnas till Inskrivningsmyndigheten galler i tva ar. Darefter kan
den fornyas. | en formell skrivelse intygar féreningen intresset for att kdpa fastigheten.

Minst 2/3 av hyresgasterna med forstahandskontrakt maste skriftligen anmala att de vill
att bostadsrattsféreningen blir fastighetsagare.

Det kravs ocksa att de intresserade hyresgasterna ar folkbokférda pa fastighetens
adress.

Bilaga:
Exempel (mall):
3.1 Intresseanmalan fran hyresgast

3.2 Formell Intresseanmalan till Inskrivningsmyndigheten
3.3 Intyg fran styrelsen



Steg 4 Lamna intresseanmalan till hyresvarden

- Allmannyttiga bolagen
- Allmannyttiga bolagen i Stockholm
- Privat vard (person eller bolag)

Allmannyttiga bolagen

Nagot generellt tillvdgagangssatt for att [dmna en intresseanmalan till &gare av
fastigheter i det allmannyttiga bestandet i landet finns inte. Det varierar fran kommun
till kommun. Bast ar att kontakta bolagen direkt for att efterhéra pa vilket satt
hyresgdsterna skall framfora sitt intresse.

Framst ar det en politisk frdga huruvida bolagen har ett uppdrag av dgarna (ofta
kommunen) att sdlja till de hyresgaster som vill kbpa eller inte. Ibland ar det en viss del
av fastigheterna som erbjuds. Men dven om det inte finns nagra beslut pa att sélja finns
inga hinder fér att anda ldamna en intresseanmalan.

Man kan alltid samla in alla individuella intresseanmalningar och skicka dessa
tillsammans med en gemensam intresseanmalning fran bostadsrattsféreningen samt en
kopia pa registreringsbeviset till hyresvarden tillsammans med ett foljebrev.
Registreringsbeviset har ni fatt fran Bolagsverket och dokumenterar att det finns en
bostadsrattsférening bildad bland hyresgasterna i fastigheten.

Hyresvarden kommer da med stor sannolikhet att svara pa vilket satt man staller sig till
féreningens intresse.

Eftersom det inte finns nagra gemensamma direktiv fér pa hur en intresseanmalan skall
se ut till allmannyttiga bolag utanfér Stockholmoradet finns heller inga mallar att tillga i
materialet.

Allmannyttiga bolagen i Stockholm

For att den registrerade bostadsrattsféreningen ska fa ett erbjudande inklusive
prisuppgift pa fastigheten maste 40 % (2/3 i innerstaden) av alla hyresgaster i
fastigheten skriva under en intresseanmalan. Aven lokalhyresgaster réknas in i det totala
antalet hyresgaster. (galler ej lokaler klassade som lager) Bara de som har
férstahandskontrakt och samtidigt ar folkbokférda pa en adress i fastigheten kan skriva
under intresseanmalan for att den skall vara giltig. Pa lokalhyresgasterna stalls inga krav
pa folkbokforing eftersom de oftast ar juridiska personer. Lokalhyresgasterna behéver
inte tillfrdgas om antalet intresseanmalningar uppnas anda

Nar hyresgasterna undertecknar sin intresseanmalan (ar ej pa nagot satt bindande) blir
de darigenom medlemmar i bostadsrattsféreningen om de inte var det tidigare.

Man samlar in alla individuella anmalningar och skickar dessa tillsammans med den
gemensamma intresseanmalningen fran bostadsrattsféreningen samt en kopia pa
registreringsbeviset till hyresvarden. Registreringsbeviset har ni fatt fran Bolagsverket och



dokumenterar att det finns en bostadsrattsférening bildad bland hyresgasterna i
fastigheten.

Hyresvarden aterkommer med information om nasta steg och ger ett (ibland fler)
oberoende varderingsforetag i uppdrag att vardera fastigheten. Ibland kan dven en
teknisk besiktning genomféras.

Hyresvarden informerar féreningens kontaktpersoner om nar varderingen av fastigheten
kommer att ske. En representant fran féreningen har dad mdjlighet att vara med.

Nar varderingen ar klar behandlas drendet vanligtvis i bolagets styrelse. Darefter lamnas
ett erbjudande om k&p inklusive ett pris som inte ar férhandlingsbart. Darefter har
féreningen tre manader pa sig att utvardera erbjudandet innan en éverenskommelse
skall vara klar.

Vanligtvis behdver man mer tid an sa. Man kan darfér komma &verens med bolaget om
ytterligare tre manader genom att skriftligen anséka om en férldngning.

Privat vard (person eller bolag)

Nagra krav pa att vare sig skriftligt eller muntligt lamna sitt intresse till en privat
fastighetsagare om att fa kopa fastigheten finns inte.

Efter det att man genomfért Steg 1-3 enligt ovan, d v s ordnat ett husmote, registrerat
en férening hos Bolagsverket samt registrerat en Intresseanmalan finns i princip tva olika
vagar att valja pa.

Man kan avvakta tills fastigheten saljs till ndgon annan dgare och vid detta tillfalle fa ett
erbjudande om hembud p g a att féreningen har en gallande intresseanmalan. Glém
inte att den maste férnyas vartannat ar.

Valjer man denna vdg dr det inte sakert att det ndgonsin kommer ett hembud.
Fastighetsagaren kanske ar ett bolag som har ett langsiktigt dgarperspektiv och som inte
finner anledning att salja éverhuvudtaget. Framfér allt inte om den bildade
bostadsrattsféreningen inte har lamnat nagot intresse. Ibland kan naturligtvis ett
hembud komma efter ndgot eller nagra ar.

Ager bolaget fler fastigheter och nagra eller alla av dessa séljs till en ny dgare kan man
inte rakna med att hembudet ar tillampbart. Kdparen kanske bara ar intresserad av
samtliga de fastigheter man tecknat avtal om. Ett utnyttjat hembud i en fastighet skulle
darfér kunna omajliggoéra forsaljningen av en eller flera andra.

Man skall ocksa halla i minnet att priset pa fastigheten kan hinna férandras under
perioden.

Men ett gallande hembudet kan naturligtvis ocksa komma snabbt. Tror man sig veta att
fastigheten kommer att sdljas enskilt inom rimlig tid kan det var klokt att helt enkelt
bara avvakta hembudet.



Ett hembudsférfarande innebar att man far képa fastigheten till ett pris som en annan
agare ar villig att betala som fortsatt hyresfastighet. Det ar ofta lagre an om féreningen
aktivt lamnar ett bud pa fastigheten eftersom dgaren vet att fastigheten far ett annat
varde som bostadsrattsforening.

Den andra vagen ar att vara aktiv och lamna en intresseanmalan med eller utan ett
erbjudande i form av bud vare sig man vet om fastigheten ar till salu eller ej.

Ett sddant forfarande kan innebdra att processen gar betydligt fortare men ocksa att
priset kan bli hégre eller att dgaren helt enkelt uttalar att fastigheten inte ar till salu.
Lamnar man aktivt ett bud och ett férvarv uteblir kvarstar dock den Intresseanmalan
som finns inregistrerad sa lange den inte ar aldre an tva ar.

P& satt och vi har man darfér inget att férlora pa att aktivt ldmna ett bud.

Bilaga:

Exempel (mall):

Allmannyttan: Inga speciella mallar finns

Allmannyttan i Stockholm:

4.1 Individuell intresseanmalan fér ombildning till bostadsratt

4.2 Gemensam intresseanmalan att férvarva fastighet

Privat vard
4.3 Erbjudande till fastighetsagaren



