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Hantering av kvarvarande hyresgaster

godkdnna andrahandsupplatelser

godkanna byten
underhall av lagenheter

Att tanka pa nar en hyresratt blir tomstalld

Agenda

Hyra ut eller salja?
Lokalhyresgaster

Skillnader att salja i nya och gamla
foreningar



Bakgrund

Ombildning av hyresratt till bostadsratt

Ca 30 % ar kvar som hyresratter och hyr av
bostadsrattsféreningen

Bostadsrattsforeningen har underhallsansvaret
for de kvarvarande hyresratter

En forenings andamal ar att upplata bostader
inom foreningens hus (1 kap 1 § BrL)



Attveta nfO : Denna genomgang gors i forsta hand ur ett
ge n O m gé n ge n ekonomiskt perspektiv




Hyresratter |
Bostadsrattsfo
reningen

Nar en hyresratt blir tomstalld kan Foéreningen
valja att upplata den med bostadsratt till
marknadsvardet

(Insatser + upplatelseavgift)

Upplatelsen 6kar inte resultatet utan okar det
egna kapitalet

Ur ett ekonomiskt hanseende bor foreningar som
har pressad ekonomi hantera denna tillgangen pa
korrekt vis



Upplatelse av

ldagenhet i andra
handa

Kraver styrelsens godkannande

Styrelsen skall gbra samma bedémning som
Hyresnamnden kommer att gora.

Tillstand ska lamnas om, hyresgasten pa grund av:

alder, sjukdom, tillfalligt arbete eller studier pa
annan ort, langre utlandsvistelse, sarskilda
familjeforhallanden eller darmed jamforbara
forhallanden har beaktansvarda skal for
upplatelsen, och

hyresvarden inte har befogad anledning att vagra
samtycke.

Rekommendera att godkdanna Ett ar i taget.



Styrelsen skall folja lagen

Ej “braka” i onddan, hyresnamnden kostar bara

Reflektion onodiga pengar

Ej vara snallare an vad lagen ar i sin bedomning —
kan vara vart att radfraga jurist. Har verkligen
hyresgasten behov av lagenheten?




Byten

Hyresgasten far overlata hyresratten till sin
bostadslagenhet for att genom byte fa en
annan bostad,

Om hyresnamnden lamnar tillstand till
overlatelsen. Tillstand ska lamnas, om
hyresgasten har beaktansvarda skal for
bytet och detta kan aga rum utan pataglig
olagenhet for hyresvarden samt inte heller
andra sarskilda skal talar emot bytet.



Vanligt i Stockholm med trepartsbyten

. Tyvarr maste man vara uppmarksam da det inte
REﬂ e kt 1ON ar ovanligt att bytet i sjalva verket ar en affar

Finns anledning for en férening att vara restriktiv i
sina bedomningar
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De investeringar som gors i hyresratterna bor 6ka
vardet pa lagenheten vid en framtida upplatelse



Tomstalld
hyresratt

Viktigt att anlita maklare som kan forklara vardet i att
ha kvarvarande hyresratter samt att maklaren kan
|asa och forsta bade arsredovisningen och
ekonomiska planen

99 % av fallen ar det korrekta att upplata hyresratten
med bostadsratt

Vanligt att amortera del av féreningens lan da diffen
mellan hyra avgift bor motas med sankta
rantekostnader



Hyra ut
. Ytterst sallan detta alternativ ar bast pga
tO ﬂSta | ld bruksvardeshyres reglerna

hyresratt?




Hur bOor man
tanka vid
tomma lokaler

Rakneexempel

Yta: 50 kvm
Hyresintakt lokal: 100 000 kr/ar

Jamforas med att bygga om lokalen till bostad:
Ombyggnadskostnad: 500 000 kr
Marknadsvardet bostadsratt: 3 500 000 kr
Arsavgift ny bostadsratt: 50 000 kr/ar

Ranta foreningslan: 2,00 %

Skall foreningen bygga om eller skall de hyra ut?



Moajlig amortering: 3 500 000 — 500 000 =3 000 000

Hur bOor man
tanka vid
tomma lokaler

Minskad intakt: 100 000 — 50 000 = 50 000 kr

Minskad kostnad (ranta): 2,00 % * 3 000 000 = 60 000

Skillnad fran att bygga om jmf med att hyra ut = 10 000 kr



Exempel:
Hyra: 100 000

Lokalhyresgast
vill kbpa sin

Ranta foreningslan: 2,00 %

|O ka | Skall vara minst kostnadsneutralt for foreningen =
hogre kdpesumma blir lagre avgift




Exempel:
Hyra: 100 000
Ranta foreningslan: 2,00 %

Lokalhyresgast
: Pris: 3 000 000

vill kbpa sin o
Minskad rantekostnad: 3 000 000*2,00% = 60 000
lokal Arsavgiften bor vara minst 40 000

Noteras att lokalhyresgdister dr storre risk dn
bostadsradtter



Aldre féreningar har arsredovisningar och historia

Skillnad gamla och nya Nyombildade féreningar har ekonomisk plan
foreningar

Val av maklare fér nyombildade foreningar blir har an
viktigare for att kunna skapa trygghet for kdparna




Formedla bostadsratt i
nybildad férening

0-2 ar gammal anses som nybildad

Skillnaden ar hur man presenterar
Bostadsrattsforeningen (lagenheterna ar ju den
samma)

Aldre féreningar har arsredovisning,
verksamhetsberattelse och i manga fall underhallsplan

Allt ovan saknas i nya foreningar



Formedla bostadsratt i
nybildad férening

Hogre krav pa maklare att salja i unga foreningar, maklaren
behover kunna:

God forstaelse och analys av den ekonomiska planen

Erfarenhet av att plocka fram och presentera denna
information sa att den blir enkel att tolka och enkel att
forsta.

Det handlar bl.a. om genomgang och betydelse av sjilva
planen, besiktningsprotokoll, renoveringsfond, hyresratters
dolda varden, faktisk skuld, akta oakta brf, nyckeltal osv

Skapa trygghet



Patrik Rosén

Tack for visat

ntresse 08-402 10 25
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