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INFORMATION

OM
OMBILDNINGEN TILL BOSTADSRATTER

BRF WOLLMARIA

- Vi sitter "Stockholmsmodellen” ur spel
fér dig som bor kvar med hyresratt.

- Det ger dig en garanti om
fortsatt lag hyra dven i framtiden.
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Konsekvenser av en ombildning till bostadsratt
— for dig som vill kdpa din bostadsratt
— och for dig som vill fortsadtta att hyra

Att kopa eller inte kopa sin ligenhet med bostadsritt ir en viktig friga. For- och nackdelar maste
vagas mot varandra. Till f6rdelarna brukar hora en trevligare boendemiljé, bittre grannkontakter,
lagre boendekostnader och en kraftig forstatkning av de egna eckonomiska tillgangarna - fordelar
bide for dem som funderar pa att silja sin ligenhet, f6r dem som plancrar att bo kvar linge, cller
f6r den som vill kunna limna ett arv ifrin sig all sina barn. Samtdigt mnnebir alltid dgande ett
risktagande. Aven om man koper sin Eigenhet till langt under marknadsvirdet finns det en risk att
ligenhetspriserna sjunker med annu mer och att man dirmed fétlorar pengar.

Dec flesta brukar dock uppleva denna mojlighet som en stor chans, vilket ocksa ir orsaken till att
sd midnga hyresritter har ombildats till bostadsritter. I det bifogade materialet kommer vi att stu-
dera konsekvenserna for dig som vill képa din bostadsritt och se hur din ekonomi blir, bide pa
lang och kortt sikt..

Men vi vill ocksa géra nagot nytt. Vi vill komma med ett riktigt bra etbjudande dven for
dig som vill bo kvar i hyresritt. I bostadsrittsforeningens styrelse vill vi att ombildningen ska
vata bra bide for den som vill képa sin bostadsritt och for den som vill fortsitta att hyra. Vi vill
ge garantier som gor att alla kdnner att de vinner pi att bostadsrattsforeningen koper huset.

Hur man rostar pa kopstamman
och om man koper bostadsratten ar tva skilda fragor

For det gir att vara positv tll ombildningen utan att f6r den skull vilja kopa sin Eigenhet med
bostadsritt. Hur man stiller sig till att bostadsrittsféreningen képer huset och hur man stiller sig
till att kopa sin egen ligenhet ar tvé helt skilda fragor.

Det gar bra att stilla sig positiv till att bostadsrattsforeningen koper huset men att anda valfa att
bo kvar med hyresritt. Den som gor sd ar ofta en person som har sett att de flesta av grannarna
vill kdpa sina bostadsritter och som inte vill hindra dem. Diremot har personen sjilv inget in-
tresse av att kopa sin ligenhet med bostadsritt utan bor girna kvar med hyresritt. I det hir fallet
far man dessutom ett bra erbjudande som gor att man kan tycka att bostadsrattsféreningen blir
en bittre vird ian Svenska Bostader.

Motsatsen it ocksd mojlig. Det gir att stilla sig negativ till att bostadsrittsféreningen ska fa képa
huset, men OM bostadsrittsforeningen anda képet huset viljer man att képa sin ligenhet med
bostadsritt. Den som resonerar si ar ofta en motstindare till att andra an allmannyttan dger hy-
resfastigheter. Om fastigheten 4nda ska siljas, och didrmed upphora att vara i allmannyttans ago,
viljer man att képa sin bostadsritt.
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Fullmakt

Langst bak 1 materialet finns en fullmakt. Vi ber dig att limna m den si snart som méjligt. Nar vi
har fatt in tllrickligt minga fullmakter kallar vi till képstimma. Fullmakterna behéver vi for att
veta att alla roster kommer att kunna riknas. Det finns alltid risk att man far ett hastigt forhinder
som gor att man inte kan komma till stimman och det ar olyckligt om en sidan omstandighet g6z
att beslutet darfor inte kan fattas. Samtliga férstahandskontraktsinnehavare maste skriva pa full-
makten och alla miste dessutom vara folkbokférda pa adressen for att rosten ska fi riknas.

Om du har méjlighet ber vid dig att limna in ett svar redan pé fredag, den 7 maj, till Maria Kall-
ner pa Wollmar Yxkullsgatan 41 C cller till Olof Hamrin pa Maria Skolgata 46. Om du behover
mer tid gar det bra att vinta, men vi har inte si mycket td eftersom vi maste halla képstimma
under maj méanad. Du fir vildigt garna hora av dig till oss med frigor. Kontaktinformation till vir
ombildningskonsult finns sist 1 brevet.

Var boendevision

Vi har fatt ett erbjudande fran Svenska Bostader att bli vir egen vird. Innan vi botjar fordjupa
oss 1 siffror, tycker vi att det dr viktigt att vi kan se hur vi kan fungera som fastighetsigarc och att
vi har en vision 6ver vad vi vill och kan 4stadkomma nir vi plotsligt ges mojlighet att bestimma
over var egen nirmiljé och virt eget boende.

Vi tankte darfor inleda med att beskriva en preliminar boendevision.

Huvudskilet tll att genomfora ett forviry av fastigheten ér att vi vill skapa forbittringar 61 oss
alla som bor 1 féreningen, oavsett om vi viljer att kopa ligenheten eller bo kvar som hyresgister.
Viir en stor forening och bor ha kraft och formiéga att kunna skapa en trevlig och gemytlig anda
dar vii storre utstrackning bryr oss om vira fastigheter och alla som bor har. Vit vilja och moti-

vation att astadkomma detta borde vara betydligt storre dn for den stora virden Svenska Bosta-
der.

Vi vill:

» Vara med och skapa en tryggare och trevligare nirmilj5 for alla boende 1 féreningen.

¢ Skapa en trevligare boendemilj6 1 fastigheterna genom att vi alla far ett okat ansvar for
virt boende.

e Fortsitta att utveckla var innergard.

» Skapa okad frihet for individen act paverka sitt eget boende genom 6kad flexibiliret.

o Skapa forutsittningar f6r en lingsiktigt god och trygg boendeekonomi. Genom att vi blir
en forhillandevis stor forening far vi ett bra forhandlingslige och kan sla ut en mingd
administrativa och underhéallskostnader pa minga ligenheter.

Ett erbjudande till alla som vill bo kvar med hyresratt

For styrelsen ar det mycket viktigt att alla kiinner att bostadsrittsombildningen 4r attrakov, Vi dr
alla hyresgaster idag och da ska en bostadsrittsombildning vara bra for alla, dven dem som vill
fortsiitta att hyra:
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Bostadsrittstoreningen kommer att vara vird for ett stort antal hyresgaster. Vi1 har riknat med ca
25 stycken. I detta ldge dr det bra att vi ar en s pass stor férening om totalt 127 ligenheter. Vi
kommer att kunna ta det ansvar som krivs. Och det faktum att den framtida foreningens stytelse
kommer att besti uteslutande av gamla SB-hyresgister, gor att forstielsen for och kinnedomen
om vir boendesituation ir stor.

P3 det stora hela vill vi vara lika trygga som Svenska Bostader.

Det ska som tidigare alltid finnas en fastighetsskotare att ringa till och som atgirdar eventuella
problem snabbt och korrekt.

Men pa vissa omraden vill vi vara en lite battre vard an som ar vanligt.

Vi sdtter "Stockholmsmodellen” ur spel — lagre hyreshdjningar

En bidragande orsak till att méinga av oss vill kopa vira Ligenheter ar att vi darigenom far kontroll
6ver vir boendeekonomi. Hyresgistféreningen, allmannyttan och de privata fastighetsigarna ar
overens om att botja tillampa den s.k. ”Stockholmsmodellen”, som innebar att lagesfaktorn ska
tillmitas en storre betydelse. Det ir inte friga om marknadshyror, men en marknadsanpassning.
Man ir 6verens om att attraktiva omriden (som virt) ska fa storre hyreshojningar 1 framtiden all
dess att hyresnivan i t.ex. innerstaden ir tillrickligt mycket hogre dn den ir i ytterstaden. Det ar
inte slutligt fastslaget hur stor denna skillnad ska vara, men en siffra som namns ar att en inner-
stadsligenhet ska kunna ha 30% hogre hyra 4n motsvarande ytterstadslagenhet.

Vi1 vill verkligen att denna bostadsrittsombildning ska vara bra for oss alla som bor 1 vara hus.
Dirfér har vi beslutat att inte tillimpa Stockholmsmodellen i véra hus, s att dven alla som viljer
att bo kvar i hyresratt slipper dessa hojningar. Vi ska alla fi fordelar av bostadsrittsombildningen.
Sattet vi har valt att genomfSra det pa dr att vi kommer att skriva ett tillagg till varje hyreskontrakt
som innebir att si linge ursprungshyresgisten bor kvar 1 ligenheten kommer den normala, arliga
hyreshéjningen att maximeras till 3%, dvs. till ungefir den niva som giller sedan tidigare. Nigon
yrterligare hyreshéyning som en f6ljd av “ligesfaktorn” kommer inte att ske.

Lofte om att bara hdja hyran i enlighet med arliga, normala hyreshéjningar

Ibland sprids rykten om att bostadsrittsforeningar kommer att forsoka héja hyran utover de van-
liga hyreshéjningarna nir de har kopt huset. Det fir de inte. En bostadsrittstorening far som
vilken hyresvird som helst bruksvirdespréva hyran hos Hyresnimnden om man anser att den ir
for lag 1 forhallande dll omkringliggande fastigheter. Vi vill gora det mycket tydligt att vi inte tan-
ker gora det. Vi kommer darfor 1 avtalet med alla hyresgister skriva in att vi inte kommer att lata
bruksvirdesprova hyran for att du som hyresgist ska kunna kiinna trygghet 1 att din nuvarande
hyra kommer att gilla. S4 linge du har hyreskontraktet kommer hyran att bara héjas 1 enlighet
med de vanliga, arliga hyreshdjningarna som fothandlas fram mellan hyresmarknadens parter.
Och som vilovade ovan kommer dessa hyteshdjningar att sannolikt att hallas lagre an vanligt
eftersom vi forbinder oss att begrinsa hyreshojningarna till 3% per at

Avsittning fér underhall

Utover ovanstiende har vii den ekonomiska planen avsatt motsvarande 100 000 kronor per
kvarvarande hyresrittslagenhet for att sikerstalla att foreningen har kapital nog att skota det inre
underhillsansvaret som féreningen har. Inga hyreshéjningar kommer att ske som en foljd av det-
ta “normala” underhall.
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For dig som vill kopa din bostadsratt

Bakgrund och forutsattning

Fastighetsigaren Svenska Bostider har erbjudit er att képa fastigheterna (tomtritterna) vi bor 1
for sammanlagt 240 miljoner kronor.

Foreningen har t.o.m. 1 juni pa sig att bestimma sig. Direfter faller méjligheten. Det dr m.a.o.
ganska brattom... Vi har tyvirr ingen mojlighet att fa lingre tid och om vi inte tackar ja, ser
chansen vildigt liten ut att vi inom 6verskadlig framtid far en ny chans, eftersom den borgetliga
majoriteten 1 stadshuset har bestamt att inte etbjuda de boende i innerstaden tatt att kopa sin
bostader lingre.

Nedan redogors for konsekvenserna av en ombildning till bostadsritter om foreningen viljer att
tacka ja till erbjudandet.

Kostnader for att kopa husen — inkl underhalisbehov

Viir erbjudna att kopa fastigheten for 240 miljoner kronor, eller 25 851 kronor per kvadratmeter
uthyrd yta. Tillkommer gor kostnader for lagfart, pantbrevsavgift, kostnader fér ombildningen
och startkapital pa banken.

Till detta kommer kostnaden for det reparationsbehov som finns pa fastigheterna. For att fast-
stilla detta har vi litit besiktningsforetaget Densia utfora en teknisk besiktning, som ligger lingst
bak 1 den ekonomiska planen. Samtliga kostnader for underhall finns tackt 1 de siffror som vi nu
presentetar.

Sammanfattningsvis bedémer Densia att vi den nirmaste tioarsperioden kommer att behéva at-
girda téljande:

- Yttertaken.

- Hissarna.

- Avloppssystem och golvbrunnar.
- Fonster.

- Entréportar.

- Tidsstyrning av trapphus mm.

- Fasader.

- Venulation.

Atgéirdema ska utf6ras “snarast”, inom 3 ar, inom 5 dr respektive inom 10 4r och vi har lagt in
dem som lin 1 budgeten vid respektve tidpunkt.

Utdver kostnaderna f6r ovanstiende har i frin borjan lagt in kostnaden for att frikoppla oss frin
Svenska Bostider for el, virme- och vattenférsétjningen, sammanlagt 2,5 miljoner kronor. Vi har
ocksa valt att ligga en halv miljon kronor pa att ha till hands f6r att ha rdd att renovera girden.
Det ir pengar vi ha tllgingliga for att kunna fortsitta att utveckla var innergard.
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Girden och tvittstugan kommer att skotas gemensamt av Svenska Bostider och bostadsrattsfo-
reningen i en s.k. "gemensamhetsanliggning”.

Fér det inre underhillet av de ca 25 hyreslagenheterna som vi tror kommer att vara kvar har vi
avsatt ca 2,5 miljoner, motsvarande 100 000 kronor per ligenhet.

Totalkostnaden for att forvirva fastigheten ar 1 blir didrfér ca 260 miljoner kronor, eller ca
28 021 kronor per kvadratmeter uthyrd yta.

Férvdrvskostnad per kvm
Képesumma: 240 000 000 kr 25851 kr
Lagfartskostnad 3 600 000 kr
Pantbrevsavgift: 1717 000 kr
Ovr férvarvskostnader 4 200 000 kr
Reparationsfond: 10 627 500 kr
Summa 260 144 500 kr 28 021 kr

Dessa 260 miljoner kan tackas antingen genom att bostadstattsforeningen linar pengarna eller
genom att dem som koper sina bostadsritter linar pengarna. V1 har raknat med att bostadsritts-
foreningen linar ca 86 miljoner kronor. De privatpersoner som koper bostadsritterna lanar res-
ten, d.v.s. ca 174 miljoner kronot, som de betalar i form av insatser for sina bostadsritter. 1 kalky-
lerna har vi riknat med att foreningen och de som vill kopa sina bostadsritter tar ett lan med en
genomsnittlig rinta om 3,75%. Eftersom vi koper vara bostadsritter for lingt under marknads-
vardet far vi lana till hela summan f6r lig bottenslansrinta, dvs. vi behover inte betala nagot med

€gna pengar.

Nar vi raknar med 3,75% ranta har vi en god marginal mot dagens ranteniva. Vid en ombildning
brukar man anta att linen f6rdelas sa att en tredjedel linas till rorlig ranta, en tredjedel binds pa 2-
3 ar samt en tredjedel binds pa fem ir. Idag ger det en genomsnittlig rinta om ca 2,5%. Vi har for
sikerhetsskull anvint 3,75% rinta 1 vira kalkyler, eftersom v1 tror att framférallt den rorliga rin-
tan kommer att stiga i framtiden. Den genomsnittliga rintenivan kan didrfor stiga med ca 1 pro-
centenhet utan att rantenivan overstiger den ranta vi har raknat med i denna kalkyl.

Den rinta vi har valt att kalkylera med (3,75%) motsvarar idag den rinta man binda ett lan pa 5
ars tid.

I nedanstiende budget framgir vilka kostnader och intikter foreningen beraknas ha under ett
tinkt helir. ”Arsavgiften” ir den avgift som bostadsrittshavarna betalar istallet for hyra. Avgif-
tens storlek ir satt sd att den precis ticker de kostnader som foreningen beriknas ha. ”Avsittning
repatationsfond/yttre fond” ar pengar avsatta till oférutsett underhill av huset utver repara-
tionsbehovet ovan.

I nedanstiende exempel har vi antagit att inflationen dr 2%, dvs. att kostnaderna stiger med 2%
per 4r. Vi har antagit att bostadshyrorna stiger med 3% per 4r. Vidare har vi antagit att 80% av
lagenhetetna blir bostadstatter och att 20 % forblir hyresratter (ca 25 st).

Féreningen skulle da fa féljande ekonomiska situation:
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Intikter Ar
Arsavgifter

Hyror ligenheter

Hyror lokaler

Summa intikter

Direkta kostnader
Stidkostnad
Elkostnad
Varmekostnader
Vattenkostnader
Sophimtning
Fastighetsforsikring
Kabel TV

Ovrigt

S:a direkta kostnader

Bruttovinst

Personalkosinader
Styrelsearvode
S:a Personalkostnader

Forvaltningskostnader
Ek forvaltningskostnader mm

Tekn f6rv./Fastighetsskotsel
S:a Férvaltningskostnader

Resultat fore finansiella poster
Finansiella kostnader
Tomtrittsavgild

Rintekostnadet

S:a Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Avsittning rep.fond/Yttre fond

Resultat fore skatt
Skart
Fastighetsavgift
Inkomstskatt

S:a Skatt

Redovisat resultat

1
4 232 603
1762 858
1072612
7 068 072

-120 000
-100 000
-1 300 000
-120 000
-100 000
-100 000
-80 000
-300 000
-2 220 000

4 848 072

-50 000
-50 000

-140 000
-160 000
-300 000
3901672
-596 400
-3 219 288
-3 815 688

682 384

-428 355
254 029
-254 029

0

-254 029

0

2
4223 312
1815743
1 094 064
7133 120

-122 400
-102 000
-1 326 000
-122 400
-102 000
-102 000
-81 600
-306 000
-2 264 400

4 868 720

-51 000
-51 600

-140 000
-163 200
-306 00C
4 498 072
-596 400
-3 219 288
-3 815 688

682 384

-428 355
259 110
-259 110
0

-259 110

0

3
4 390 338
1870 216
1115946
7 376 499

-124 848
-104 040
-1 352 520
-124 848
-104 040
-104 040
-83 232
-312 120
-2 309 688

5066 811

-52 020
-52 020

-142 800
-166 464
-312 120

4 511 720
-596 400
-3 396 319
-3992 719

696 032

-436 922
264 292
-264 292

0

-264 292

0

6
4 667 563
2043 635
1184 250
7 895 448

-132 490
-110 408
-1 433 305
-132 490
-110 408
-110 408
-88 326
-331 224
-2 451059

5 444 389

-55 204
-55 204

-145 656
-176 653
-331 224
4702671
-715 680
-3 588 873
-4 304 553

709 952

-445 661
280 469
-280 469
0

-280 469

0

2010-05-03
sidan 7

1n
4 854 443
2369133
1307 508
8 531 085

-146 279
-121 899
-1 584 693
-146 279
-121 899
-121 899
-97 520
-365 698
-2 706 168

5824 917

-60 950
-60 950

-154 571
-195 039
-365 698
5057 960
-715 680
-3 830 767
-4 566 447

753 407

-472 939
309 660

-309 660
0

-309 660

0
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Vad kommer det att kosta att bo

Andclstal anger hur msatser och arsavgifter (minadsavgiften) ska fordelas bland bostadsrittsha-
varna. Man kan siiga att andelstalet anger hur mycket mer en stor ligenhet ska betala 4n en liten
ligenhet. Basen for andelstalen 4r en kombination av ligenhetens yta och dess hyresnivi. Om
bara ytan skulle ha anvints skulle alla ha betalat lika mycket per kvadratmeter. Om bara hyresni-
van skulle ha anvints skulle alla ha betalat 1 samma proportion som man idag betalar hyra. Efter-
som s ligenheter har en hogre hyra per kvadratmeter betalar de da ett hogre pris per kvadrat-
meter. V1 har anvint yta som bas till 50% och hyran som bas tll 50%. For varje ligenhetsstorlek
har vi sedan riknat ut den genomsnittliga hyran, si att inte nigon enskild ligenhet sticker ut pa
ett onormalt sett. Vi har sedan jamf{ort genomsnitten mot varandra och gjort en justering sa att
inte nigon ligenhetsstorlek avviker onormalt frin en annan ligenhetsstorlek.

Eftersom v1 har viktat in ytan som bas har vi minskat skillnaden 1 pris mellan sma och stora la-
genheter. De sma ligenheterna kommer dock dnda att betala ett hogre pris per kvadratmeter. Det
brukar man tycka ar rittvist dels di smé bostadsrattslagenheter brukar ha ett hogre marknadsvar-
de per kvadratmeter 4n stora ligenheter. De stOrsta ligenheterna far 1 gengild den storsta boen-
dekostnadsékningen.

Yttetligare tvd forandringar ar gjorda. For varje vaningsplan uppat 1 huset ar andelstalet héjt med
1%. En ligenhet som ligger pa 5 trappor betalar darfor 4% mer dn cn ligenhet som ligger pa 1
trappa. De ligenheter som ligger pa bottenviningen har istillet fatt sitt andelstal sinkt med 5%.
Den ligenhet som har balkong har fatt sin insats héjd med 50 000 kronor.

For att f3 detta material hanterligt visar vi bara en uppgift per ligenhetsstorlek. Men du kan se pa
vilket vaningsplan ligenheter ligget och di hoja eller sinka din egen ligenhets kostnad beroende
pa lige 1 huset. Den hyra som visas giller f6r den aktuella ligenheten. Eftersom vara hyror varie-
rar kan din egen hyra skilja sig frin den som visas, men skillnaden 4r inte si stor. For att se exakt
vad din lagenhet kostar kan du titta i den bifogade ekonomiska planen. Dir finns alla ligenheter
uppriknade.

Rénte-
kostnad  Samman-
privat lén lagd
efter boende-  Arshyra
skatteav- kostnad omhyres-  Férdnd-

Vé- Insats per  An- Manads-  drag per per ma- ratt per ring Forand-
lghnr ning Yta Insats kvm delstal avgift manad nad manad kronor ring %
1014 1TTR 28 804842kr 28744kr 047% 1643kr 1761 kr  3404ke 3163 ke 241 kr 8%
1017 2IR 30 867975kr 28932k 050% 1755ke 1 899 kr 3 654 kr 3 489 kr 165 kr 3%
1069 BV 232 859427kr 26857kr 053% 1866kr 1880ke 3746kr 3836k -90 kr -2%
1075 2TR 24 977 146kr 28740kr 056% 1976kr 2138kre  4113ke 3872 ks 241 kr 6%
1057 BV 35 935282kr 26722kr 058% 2030kt 2046ke 4076k 4479k -403 kr 0%
1080 BV 36 960387kt 26677kr 059% 2085kr 2101kr 4180kt 3916k 270 ke 7%
1085 BV 37 985402lr 20632k 061% 2139k 2156kr 4295 ke 4051 kr 244 kr 6%
1118 1TR 42 1179183 kr 28076 kr 068% 2408kr 2579kr 4987 kr 4472 ke 515 kr 12%
1125 4TR 43 1241003kr 28861kr 0,70% 2461kt 2715ke  5176ke 4683 kr 493 kr 1%
1054 2TR 44 1243321 ke 28257 ke 0,71% 2514kr  2720ke 5234 ke 43067 ke 867 kr 20%
1107 4TR 45 1294208kr 28762kr 0,73% 2567kc 2831kc 5398kr 4400 ke 998 kr 23%
1106 4TR 46 1320799 ks 28713kr 0,74% 2619kr  2889kr 5509kr 4615k 894 kr 19%

1036 3TR 47 1334247kr 28388 kr 076% 2672kr  2919kr  5590ke 4580k 1001 ke 22%
1084 4TR 48 1373504kr 28615kr 0,77% 2724ke  3005ke 5728ke  4655kr 1073 kr 23%
1015 TIR 50 1384687kt 27694ke 080% 2828%kr  3029ke  5857kr 4894 kr 963 kr 20%
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Lgh nr
1013
1064
1031
1006
1050
1052
1104
1126
1034
1051
1105
1047
1019
1022
1108
1076
1024
1121
1053
1081
1082
1083
1089
1093
1059
1066
1122
1005
1098
1091

Va-
ning
1TR
3TR
I'TR
3TR

BV
1TR
3TR
41R
2TR
ITR
3TR
5TR
3R
1TR
2TR
3TR
2TR
2TR
2TR
1TR
2TR
3TR
2IR
4TR
1ITR
4TR
3TR
3TR
2TR
3TR

Yta
51
32
53

34
55
56
58
59
60
61
02
64
66
67
68
69
70
71
74
78
79
80
81
85
87
88
89
91

100

102

Insats
1409 945 ke
1463 525 kr
1460175 kr
1514 355 kr
1420 318 kr
1534 803 kr
1615 446 kr
1 656 351 kr
1649 139 kr
1657 274 kr
1714 778 ke
1798 109 kr
1812552 kr
1 801 087 kr
1842788 kr
1 884 860 kr
1 890 236 kr
1913 815 kr
1983 973 kr
2055 814 kr
2098976 ke
2142 488 kr
2144 301 kr
2 277 595 kr
2 255 630 kr
2 344 999 ke
2 344 508 kr
2 388 330 kr
2 555 652 kr
2622 387 kr

Insats per
kvm

27 646 ket
28 145 kr
27 550 kr
28 047 kr
25 824 kr
27 407 kr
27 853 kr
28 074 kr
27 486 kr
27 168 kr
27 658 ke
28 095 ke
27 463 kr
26 882 kr
27 100 kr
27 317 kr
27 003 ke
26 955 kr
26 810 kr
26 357 kr
26 569 ke
26 781 kr
26473 ke
26 795 kr
25927 kr
26 648 ke
26 343 kr
26 245 kr
25 557 kr
25710 ke

Genomsnittlig bostadsritt:
63 1715520kr 27105kr 0,98%

An-
delstal

0,82%
0,83%
0,85%
0,86%
0.87%
0,89%
0,92%
0,93%
0,95%
0,96%
0,97%
1,00%
1,03%
1,04%
1,06%
1,07%
1,08%
1,10%
114%
1,19%
1,20%
1,22%
1,23%
1.28%
1,31%
1,32%
1,33%
136%
1,47%
1,49%

Manads-
avgift
2879 ke
2 930 ke
2982 ke
3033 kr
3083 kr
3134 ke
3235 kr
3 285 kr
3 335 kr
3384 kr
3434 ke
3532 kr
3629 ke
3678 kr
3726 kr
3774 ke
3822 ke
3 870 ke
4012 kr
4198 kr
4 244 ke
4290 kr
4336 ke
4517 kr
4 606 kr
4 650 kr
4 695 kr
4782 kr
5167 kr
5251 kr

3472 kr

Radnte-
kostnad
privat lan
efter
skatteav-
drag per
manad

3084 ke
3 201 kr
3194 kr
3313 kr
3107 kr
3357 ke
3 534 kr
3623 ke
3607 kr
3625 ke
3751 ke
3933 ke
3965 kr
3940 ke
4031 kr
4123 kr
4 135 kr
4186 kr
4 340 kr
4 497 kr
4 592 kr
4 687 kr
4691 ke
4 982 kr
4934 kr
5 130 kr
5129 kr
53224 ke
5590 ke
5736 kr

3753 kr

Samman-
lagd
boende-
kostnad
per ma-
nad

5963 kr
6132 ke
6176 ke
6346 ke
6190 kr
6491 ke
6768 kr
6 908 kr
6942 ke
7 009 ke
7 185 ke
7 465 kr
7 594 kr
7618 ke
7757 kr
7 897 ke
7 957 ke
8 056 kr
8 351 kr
8 695 kr
8 836 kr
8977 kr
9026 ke
9499 kr
9 540 kr
9780 kr
9 823 kr
10 007 kr
10 758 kr
10 987 kr

7 224 kr

Arshyra
om hyres-
ratt per
manad

4 841 ke
5026 kr
5045 kr
5060 ke
5055 kr
5280 kr
5477 ke
5674 ke
5446 ke
5544 kr
5803 kr
5902 kr
6 086 kr
5994 kr
6143 ke
6 253 kr
6232 ke
6399 kr
G427 kr
6 666 kr
6 794 kr
6877 kr
7071 kr
7762 kr
7257 ke
7 415 kr
7 368 kr
7497 kr
7 994 kr
8442 ke

5784 kr

2010-05-03
sidan 9
Forand-
ring Férind-

kronor ring %
1122 ke 23%
1106 kr 22%
1131 ke 22%
1286 kr 25%
1135 ke 22%
1211 ke 23%
1291 ke 24%
1234 ke 22%
1496 kr 27%
1465 kr 26%
1382 ke 24%
1563 ke 26%
1508 kr 25%
1624 ke 27%
1614 ke 26%
1 644 kr 26%
1725 ke 28%
1657 ke 26%
1924 ke 30%
2029 ke 30%
2042 ke 30%
2100 kr 31%
1955 kr 28%
1737 ke 22%
2283 kr 31%
2365 kr 32%
2 455 kr 33%
2 510 ke 33%
2764 kr 35%
2545 ke 30%
1441 kr 24%

Omm vi tar genomsnittsligenheten om ca 63 kv som exempel far den en insats om 1 715 520
kronor, som ir det pris man betalar for att kopa sin 63 kvadratmeter stora ligenhet med bostads-
ritt. Insatsen per kvadratmeter dr 27 105 kronor. Som mi kan se varterar insatsen per kvadratme-
ter ca 4 000, dir de sma ligenheterna betalar en hogre insats per kvadratmeter.

Nir vi jamfor kostnaden mellan att fortsitta att bo 1 hyresratt mot att kopa sin bostadsratt ar det
viktigt att vi raknar med bide manadsavgiften till bostadsrittsféreningen och rantekostnaden for

det 14n man tar i banken och jimfor det med hyran man betalar f6r hyresritten.

Minadsavgift”, eller arsavgift per manad, ersitter dagens hyra for dem som viljer att képa sin
bostadsritt. Minadsavgiften fordelas efter andelstalen. Andclstalet for genomsnittslagenheten ar
0,98%. 0,98% av de totala arsavgifterna 1 foreningen blir for denna ligenhet 3 472 kronor per
minad. Ju storre lagenheten at, desto lagre blir minadsavgiften per kvadratmeter. Det beror pi
att stora Ligenheter har en ligre kvadratmeterhyra an sma ligenheter.
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“Rénta 1dn” ir rintekostnaden for att 1ana till hela insatsen. For genomsnittsligenheten blir rin-
tekostnaden 3 753 kronor per minad efter skatteavdrag, om man lanar till 3,75% ranta.

Totalkostnaden for bostadsritten blir dirfér 7 224 kronor per manad. Eftersom hyran for ge-
nomsnittsligenheten ir 5 784 kronor mnebir det att bostadsritten kostar 1 441 kronor mer per
manad an hyresritten eller 24%.

Om man valjet att ligga sitt lan rorligt idag blir rantekostnaden en tredjedel (ca 1,33%) av den vi
har antagit. Den sammanlagda boendekostnaden skulle da bli ca 1 000 kronot ligre an hyran per
méinad, men den rorliga rintan kommer med storsta sannolikhet att stiga. Vi har darfor valt att
rikna med 3,75% rinta 1 vira berakningar.

Vad kostar det att bo om nagra ar

Det kan vara intressant att se hur boendekostnaden har forindrats jimfoért med hyran efter nigra
ar. Vi visar nedan vad det kan tankas kosta att bo i bostadstiatten ir 6, dvs. om 5 it.

Rinte-
kostnad Samman-
privat lan lagd

efter boende- Arshyra
skatteav- kostnad om hyres- Férand-

Va- Insats per  An- Miénads-  drag per per ma- riitt per ring Férénd-
Lghnr ning Yta Insats kvm delstal avgift méanad nad méanad kronor ring %
1014 TITR 28 804842kr 28744 kr 047% 1812ke 1761 ks 3573 ke 3667 ke -94 kr -3%
1017 2TR 30 867975kr 28932kr 050% 1935ke 1899kr 383 kr 4045ke =211 ke -5%
1069 BV 32 859427kr 26857 kr 0,53% 2058ke 1880kr 3938kr 4447 ke -509 kr 11%
1075 2ZTR 34 977146 ks 28740ker 056% 2179kr  2138ke  4316kr 4489 ke 172 ke -4%
1057 BY 35 935282kr 26722kr 058% 2239kr 2046kr 4285k 5192k -907 ke -17%
1080 BV 36 960387kr 26677ker 059% 2299ke 2101k 4400k 4540 kr -140 kr -3%
1085 BV 37 985402kr 26632kr 0,61% 2359ke  2156kr 4515kr 4696 kr -182 kr -4%
1118 1TR 42 1179183 ke 28076kr 0,68% 2655ke  257%ker  5235kr 5184 kr 51 ke 1%
1125 4TR 43 1241003 ke 28861 ke 070% 2714kr 2715ke 5429 kr 5420 kr Oks 0%
1054 2TR 44 1243321 ke 28257 ke 0O,71% 2772kr  2720kr  5492kr 50063 k 430 kr 8%
1107 4TR 45 1294298ke 28762ke 0,73% 2830ke 2831 ke 5662k 5101 ke 561 kr 1%
1106 4TR 46 1320799 ke 28713 ke 074% 2888kr 288%kr 5778 kr 5350kr 428 kr 8%
1036 JIR 47 1334247ke 28388kr 0,76% 2946ke 291%kr 5865kr 5320 ke 545 kr 10%
1084 4TR 48 137335304ke 28615ke 0,77% 3004ke 3005kr G6008kr 5396ke 612 kr 1%
1015 1TR 50 1384687 ke 27694kr 080% 3118kr 3029kr 6147kr 5673k 474 ke 8%
1013 1ITR 51 1409945ke 27646ke 082% 3175ke  3084ke 6259kr 5612kr 647 ke 12%
1064 3TR 52 1463525kr 28145kr 083% 3232k 3201kr 6433kr 5827ke 607 ke 10%
1031 IR 53 1460175ke 27550ke 0,85% 3288kr 3194ke 06482kr 5849 kr 634 kr 11%
1006 3TR 54 1514555kr 28047 kr 086% 3344ke  3313ke 6657ke 5866 ks 791 kr 13%
1050 BY 55 1420318k 25824 kr 087% 3400ke 3107ke 6507kr 5860 ke 647 kr 11%
1052 1TR 56 1534803 ke 27407 ke 0,89% 3456ke  3357kr  6814kr 6121 ke 693 kr 11%
1104 3TR 58 1615446k 27853 kr 092% 3567kr  3534kr 7101k  634%ke 752 kr 12%
1126 ATR 59 1656351 ke 28074 kr 093% 3622ke  3623kr  7246kr 6578 ke 668 kr 10%
1034 2TR 60 1649139 kr 27486 kr 095% 3677kr 3607ke  7285kr 6313 ke 971 kr 15%
1051 TR 61 1657274k 27168ke 096% 3732ke  3625ke 7357 kr 6427 ke 930 kr 14%
1105 3TR 62 1714778kr 27658 kr 097% 3786kr 3751 kr 7538kr 6727 ke 8§10 kr 12%
1047 5TR 64 1798109kr 28095kr 1,00% 3895kr 3933kr 7828k 6842k 980 ke 14%
1019 FIR 66 1812552ks 27463 ke 1,03% 4002ke  3965ke 7967 ke 7055 kr 912 kr 13%

1022 1TR 7 1801087kr 26882kr 1,04% 4056kr 3940kr 799 kr 6949 kr 1047 kx 15%
1108 2TR 68 1842788kr 27 100kr 1,06% 4109k 4031ke 8140kr 7121 ke 1019kr 14%
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1076 3TR 69 1884860ke 27317ke 107% 4162%kr 4123kr  8285ke 7249 kr 1036 ke 14%
1024 2TR 70 1890236ke 27003kr 108% 4215ke 4135ke  8350ke 7225kr 1125kr 16%
1121 2IR 71 19138i5kr 26955kr 1,10% 4267kr 4180kr 8454ke  7418kr 1036ks 14%
1053 2TR 74 1983973 kr 26810kr 1,14% 4424kec  4340ke 8764kr 7451 kr 1313 ke 18%
1081 1ITR 78 20558%4ke 26357 ke 1,19% 4629kr 4497kr 9126ke 7728ker 1399kr 18%
1082 2TR 79 2098976kr 26569ke 120% 4680kr 4592ke  9272kr  7876kr 1390 kr 18%
1083 3TR 80 2142488kr 26781 kr 122% 473t kr 4687ke 9418kr 7972kr  1445ke 18%
1089  2TR 81 2144301 kr 26473kr 123% 4781 ke 4691ke 9472ke  8197kr 1275ke 16%
1093 4TR 85 2277595 ke 26795 ke 1,28% 4981kr 4982ke 9963 ke 8998 ke 965 ke 11%
1059 1TR 87 2255630kr 25927 ke 131% 5079ke 4934ke 10014 kr 8413kr 1601 kr 19%
1066 4TR 88 2344999 ke 260648ke 1,32% 5128kr 5130kr 10258 kr 859 kr 1662ke 19%
1122 3TR 89 2344508kr 26343 kr 133% 5177ker  5129ke 10306kr 8542kr 1764 kr 21%
1005 3R 91 2388330kr 26245kr 136% 5274kr  5224kr 10498kr 8691 kr 1807 kr 21%
1098  2TR 100 2555652 kr 25557 kr 147% 5699 kr 5590ke 11289 ke 9267 kr  2022kr 22%
109 JTR 102 2622387 ke 25710kr 149% 5791ker 5736ke 11527kr 9787kr 1740krs 18%

Genomsnittlig bostadsritt:
63 175520kr 27105kr 0,98% 3828ke 3753 ks 7581 kr 6 705 kr 876 kr 12%

For genomsnittsligenheten har ménadsavgiften stgit till 3 828 kronor dvs. med ca 360 kronor.
Rantekostnaden pd linet dr ofrindrat 3 753 kronor eftersom vi riknar med att man har kvar
hela sitt 1an och att tintan ar fortfarande 3,75%. Totalkostnaden for att bo 1 bostadsritt ar 6 ax
darfor 7 581 kronor. Om ligenheten skulle ha forblivit hyresritt skulle hyran ha stigit till 6 705
kronor om hyran skulle ha stigit med 3% per 4. At 6 skulle det da vara 876 kronor, eller 12%,
dyrare att bo 1 bostadsritt jamfort att bo med hyresritt.

Att boendekostnaden stiger mer for hyresritten ar for bostadsritten ar en intressant och giltig
tendens som giller vid ombildningar. Det blir normalt sett billigare och billigare att bo 1 bostads-
ritten jamfort med att fortsitta att bo 1 hyresritten. Detta beror pa att rintekostnaden pa linen
inte stiger pa samma sitt som 6vriga kostnader gér. Over en lingre tidsperiod kan tintenivin
antas vara konstant. Lanar man 1 miljon kronot 4t 1 ar rantekostnaden lika stor ar 1 som ar 6.
Foteningens och bostadsrittshavarens sammanlagda kostnad kommer darfor att stiga mindre an
med inflationen medan foreningens hyresintikter kommer att fullt ut stiga med inflationen.

I en hyteshojning ligger dessutom alltid ett vinstkrav fran fastighetsigaren. En bostadsrittstore-
ning behodver inte gi med vinst utan behover bara ticka sina kostnader. Lingsiktigt gor det att
boendekostnaden inte behéver stiga lika mycket 1 en bostadstatt som 1 en hyresratt.

I det hir perspektivet kan dven vigas in den s.k. Stockholmsmodellen som har godkiints av Hy-
resgastfOreningen som kommet att innebara stora hyreshdjningar for attraktiva ligen. Det har
inte beaktats 1 vira berikningar.

Hur mycket blir din bostadsratt vard?

Det kan vara skont att veta att man koper sin bostadsritt med en kraftig rabatt mot marknadspni-
set. Genomsnittspriserna pi Sodermalm ligger ca 25 000 kronor hogre per kvadratmeter an vad vi
betalar. Om v1 ir lite forsiktiga kan vi anta att vi képer bostadsritterna med en rabatt mot mark-
nadsvirdet om 19 000 kronor per kvadratmeter. Om bostadsritten skulle sjunka 1 viirde har man
darfor en marginal innan lagenheten nar en sa lig niva att man borjar férlora pengar.
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Att bostadsratten ar vird mer 4n man koper den 61 ar bra dven for den som ska bo kvar lange.
Dels gor det att man fér lina tll hela insatsen till 1ag bottenslinstinta. Dels gor det att man dven
kan ta ytterligare 1an med bostadsritten som sikerhet 1 framtiden om man t.ex. behover pengar
till nagot annat. Man kanske kan 16sa ut nigot billin till hog ranta och istillet fi en lig bostads-

rinta pa linet osv.

Nedan visar vi vad detta mnebir for varje lagenhetsstotlck. Om genomsnittsbostadsritten ér vird
2 918 000 kronor, dvs 46 105 kronor per kvadratmeter, innebir det att man far kopa den med en
rabatt mot marknadsvirdet om drygt 1,2 miljoner kronor. Vi tror att detta ir lagt riknat. Gor

girna egna bedémningar utifrin utbjudna ligenheter 1 niromradet.

Lgh nr
1014
1017
1069
1075
1057
1080
1085
1118
1125
1054
1107
1106
1036
1084
1015
1013
1064
1031
1006
1050
1052
1104
1126
1034
1051
1105
1047
1019
1022
1108
1076
1024
1121
1053
1081
1082
1083

Va-
ning
1TR
21R

BV
2TR

BV

BV

BV
1TR
4TR
2IR
4TR
41R
3TR
4TR
1TR
1TR
¥IR
1TR
3TR

BV
1TR
¥R
4TR
2TR
1TR
3TR
5TR
3TR
1TR

3TR
2TR

2TR
1TR
2TR
3TR

Yta
28
30
32
34
35
a6
37
42
43
44
45
46
47
48
50
51
52
53
54
55
56
58
59
60
61
62
64
66
67
68
69
70
Al
74
78
79
80

Insats
804 842 kr
867 975 kr
839 427 kr
977 146 kr
935 282 kr
960 387 kr
985 402 ke

1179183 ke
1241 003 kr
1243 321 ke
1294 298 kr
1320799 kr
1334 247 ke
1373 504 kr
1 384 687 ke
1 409 945 kr
1463 525 kr
1460 175 kr
1514 555 kr
1420 318 ke
1534 803 kr
1615 446 ke
1 656 351 ke
1649 139 ke
1657 274 ke
1714 778 ke
1798 109 kr
1812552 kr
1 801 087 kr
1842 788 ke
1 884 860 kr
1890 236 kr
1913 815 kr
1983973 ke
2055814 ke
2 098 976 kr
2142 488 kr

Insats per
kvm

28 744 kr
28 932 ky
26 857 ke
28 740 kr
26722 kr
26 677 kr
26 632 kr
28 076 kr
28 861 kr
28 257 kr
28 762 kr
28 713 kr
28 388 kr
28 615 kr
27 694 ke
27 646 kr
28 145 kr
27 550 kr
28 047 kr
25824 kx
27 407 kr
27 853 kr
28 074 kr
27 486 kr
27 168 ket
27 658 kr
28 095 kr
27 463 kr
26 882 kr
27 100 ket
27 317 ke
27 003 ke
26 955 kr
26 810 kr
26 357 kr
26 569 kr
26781 ke

Beddmt mark-
nadsvirde

1336 842 kr
1437 975 ke
1467 427 kr
1623 146 kr
1 600 282 kr
1 644 387 kr
1688 402 kr
1977 183 kr
2058 003 kr
2079321 ke
2149 298 kr
2194 799 ke
2 227 247 kr
2 285 504 kr
2334 687 kr
2378 945 kr
2451525 kr
2467 175 kr
2 540 555 kr
2 465 318 kr
2598 803 kr
2717 446 ke
2777 351 kr
2789 139 kr
2816 274 kr
2892778 ke
3 014 109 kr
3 066 552 kr
3074 087 ke
3134 788 kr
3195 860 kr
3220 236 kr
3262 815 kr
3389973 ke
3 537 814 kr
3599 976 kr
3 662 488 kr

Marknads-
virde/kvim

47 744 kr
47 932 kr
45 857 kr
47 740 kr
45 722 kr
45 677 kr
45 632 kr
47 076 ke
47 861 kr
47 257 ke
47 762 kr
47 713 ke
47 388 kr
47 615 kr
46 694 kr
46 646 kr
47 145 ke
46 550 kr
47 047 ke
44 824 ke
46 407 kr
46 853 ke
47 074 kr
46 486 ke
46 168 kr
46 658 kr
47 095 ke
46 463 kr
45 882 ke
46 100 kr
46 317 ke
46 003 ke
45955 kr
45 810 kr
45 357 kr
45 569 kr
45 781 ke

Rabatt mot
marknadsvirdet

532 000 kr
570 000 kr
608 000 kr
646 000 kr
665 000 ke
684 000 kr
703 000 kr
798 000 kr
817 000 kr
836 000 kr
855 000 kr
874 000 ke
893 000 ke
912 000 kr
950 000 ke
969 000 kr
988 000 ke
1 007 000 ke
1 026 000 ke
1 045 000 kr
1 064 000 kr
1102 000 kr
1121 000 kr
1 140 000 ke
1 159 000 kr
1178 000 kr
1216 000 ke
1 254 000 ke
1273 000 ke
1292000 ke
1311000 ke
1330 000 ke
1349 000 kr
1 406 000 kr
1 482 000 kr
1 501 000 ke
1520 000 kr

Rabatt/kvm
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 ke
19 000 ke
19 000 ke
19 000 ke
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 ke
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 ke
19 000 kr
19 000 ke
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 kr
19 000 ke
19 000 kr
19 000 kr
19 000 ke
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Lgh nr
1089
1093
1059
1066
122
1005
1098
1091

Va-
ning
2TR
4TR
1TR
4TR
3TR
3TR
2TR
3TR

Yta
81
85
87
83
89
9

100

102

Genomsnittli
bostadsritt:

63

Insats
2144 301 kr
2277595 ke
2 255 630 kr
2344 999 kr
2 344 508 kr
2388 330 ke
2555 652 ke
2622387 kr

1715 520 kr

Insats per
kvm

26473 kr
26 795 kr
25 927 ke
26 648 kr
26 343 kr
26 245 kr
25557 kr
25710 ke

27105 ke

Beddmt mark-
nadsvarde

3683 301 ke
3 892 595 kr
3 908 630 kr
4016999 ke
4 035 508 kr
4117 330 kr
4 455 652 kr
4 560 387 kr

2 918 055 kr

Vad hander med vardet over tiden?

Marknads-
virde/kvm

45 473 kr
45795 kr
44 927 kr
45 648 kr
45 343 ke
45 245 ke
44 557 kr
44 710 kr

46 105 kr

2010-05-03
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Rabatt mot
marknadsvirdet Rabatt/kvm
1539 000 kr 19 000 kr
1615 000 ke 19 000 kr
1653 000 kr 19 000 kr
1672 000 kr 19 000 kr
1691 000 kr 19 000 kr
1729 000 kr 19 000 kr
1 900 000 ke 19 000 ke
1938 000 kr 19 000 kr
1202 535 kr 19 000 kr

Det ir intressant att se virdeokningen 6ver tiden, om man vill bo kvar i lagenheten. Ptisetr pa
bostadsritter kan ga bide upp och ner, men 6ver en lingre udspertod kan det vara rimligt att anta
att de 1 genomsnitt stiger med inflationen. Om ligenhetens virde stiger med 2 % varje ar fir vi
foljande resultat:

Lgh nr
1014
1017
1069
1075
1057
1080
1085
1118
1125
1054
1107
1106
1036
1084
1015
1013
1064
1031
1006
1050
1052
1104
1126
1034
1051
1105
1047

va-
ning
1TR
2TR
BV
2TR
BV
Bv
Bv
1TR
4TR
2TR
4TR
4TR
3TR
4TR
1TR
1TR
3TR
1TR
3TR
Bv
1TR
3TR
4TR
2TR
1TR
3TR
STR

Yta
28
30
32

35
36
37
42
43
44
45
46
47
48
50
51
52
53
54
55
56
58
59
60
61
62
64

Beddmt
marknadsvir-
dearl.

1336842
1437975
1467 427
1623 146
1600 282
1644 387
1688402
1977183
2058003
2079321
2149298
2194 799
2227247
2285 504
2 334 687
2378945
2451525
2467175
2 540 555
2465 318
2598 803
2717 446
2777351
2789139
2816 274
2892778
3014109

Marknads-
virde/kvm
arl.

47 744
47 932
45 857
47 740
45722
45 677
45 632
47 076
47 861
47 257
47 762
47713
47 388
47 615
46 694
46 646
47 145
46 550
47047
44 824
46 407
46 853
47074
46 486
46 163
46 658
47 095

Marknadsvir- Markandsvir-

dedré de ar 6/kvm
1475981 ke 52 714 kx
1 587 640 kr 52921 kr
1620 158 kr 50 630 kr
1792 084 kr 52 708 kr
1 766 840 kr 50 481 kx
1815536 ke 50 432 ket
1864 133 kr 50 382 kr
2182969 ke 51 975 kr
2272202 kr 52 842 kr
2295738 kr 52176 ke
2372999 ke 52 733 ke
2423 235 ke 52 679 kr
2459 060 ke 52 320 ke
2523 381 kr 52 570 kr
2577 683 ke 51 554 kr
2626 547 kr 51 501 kr
2706 682 kr 52 052 kr
2723 960 ke 51 395 kr
2804 978 kr 51 944 kr
2721911 ke 49 489 kx
2 869 289 kr 51 237 kr
3000 280 kr 51 729 kr
3066 420 ke 51 973 kr
3079 435 kr 51 324 kr
3109 394 ke 50 974 ke
3193 861 kr 51 514 kr
3327 820 kr 51 997 kx

Vardedk-
ning/ar

27 828 kr
29 933 ke
30546 ke
33 788 ke
33312 ke
34 230 kr
35 146 ke
41 157 kr
42 840 kr
43 283 kr
44 740 kr
45 687 kr
46 363 ko
47 5875 kr
48 599 kr
49 520 kr
51031 ke
51 357 ke
32 885 kr
51 318 ke
54 097 ke
56 567 ke
57 814 kr
58 059 kr
58 624 kr
G0 217 kr
62742 ke

Virdedk-
ning/man
2319 kr
2494 kr
2 546 ke
2816 kr
2776 ke
2852 ke
2929 ke
3430 ke
3570 kr
3607 ke
3728 ke
3807 ke
3 864 ke
3965 kr
4 050 ke
4127 kr
4253 kr
4 280 ke
4 407 kr
4277 ke
4 508 kr
4714 ke
4 818 kr
4838 kr
4 885 kr
5018 kr
5229 ke
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Bedémt Marknads-
Va- marknadsvir- virde/kvm Marknadsvir- Markandsvir- Virdedk- Virdeok-

Lgh nr ning Yta dearl. arl. dedré de ar 6/kvm ning/far ning/man

1019 3TR 66 3066 552 46 463 3385721 ke 51299 ke 63 834 ke 5319 ke
1022 1TR 67 3074 087 45 882 3 394 040 kr 50 657 kr 63 991 kr 5333 kr
1108 2TR 68 3134788 46 100 3461 059 kr 50 898 kr 65 254 kr 5438 kr
1076 3TR 69 3195860 a6 317 3 528 487 kr 51137 kr 66 526 kr 5544 kr
1024 2TR 70 3220236 46 003 3 555 400 kx 50 791 kr 67 033 kr 5586 kr
1121 2TR 71 3262815 45955 3602 411 ke 50 738 kr 67 919 ke 5 660 kr
1053 2TR 74 3389973 45 810 3742 805 ke 50 578 kr 70 566 ko 5881 kr
1081 1TR 78 3537814 45 357 3906 032 ke 50 077 ke 73 644 ke 6137 kr
1082 2TR 79 3599976 45 569 3 974 664 kr 50312 kr 74 938 kr 6245 kr
1083 3TR 8O 3 662 488 45781 4043 682 kr 50 546 kr 76 239 ke 6 353 kr
1089 2TR 81 3683301 a5473 4 066 662 kr 50 206 kr 76 672 kr 6 389 kr
1093 4TR 85 3 892 595 45 795 4 297 739 kr 50 562 kr 81 029 kr 6752 kr
1059 1TR 87 3908 630 44 927 4315 444 kr 49 603 ke 81 363 kr 6 780 kr
1066 4TR 88 4016 999 45 648 4 435 091 kr 50399 kr 83 618 kr 6 968 ke
1122 3TR 89 4035 508 45343 4 455 527 kr 50 062 kr 84 004 kr 7 000 kr
1005 3TR 91 4117 330 45 245 4 545 865 ke 49 955 kr 85 707 kr 7142 kr
1098 2TR 100 4 455 652 44 557 4919 400 ke 49 194 kr 92 750 kr 7729 ke
1091 3TR 102 4 560 387 44 710 5035035 ke 49 363 kr 94 930 kr 7M1 ke

Genomsnittlig bostadsratt:
63 2 918 055 kr 46 105 kr 3221769 kr 51 065 kr 60 743 ke 5 062 kr

Om vi tar genomsnittsbostadsritten som exempel och antar att den idag har ett marknadsvarde
pa 46 105 kronor per kvadratmeter, dvs. ca 2 918 000 kronor, kommer marknadsvirdet att ha
okat till ca 3 221 000 kronor 4r 6 om virdet har stigit med 2% per ar. Detta innebir en érlig var-
deckning om ca 60 000 kronor eller ca 5 000 kronor per manad.

En stor del av kostnaden {6t att bo fir man darfor tllbaka i form av vardestegring pa bostadsrat-
ten om bostadsrittens virde stiger med inflationen. I exemplet ovan stiger de ligenheterna med
mellan 2 000 kronor per manad och 8 000 kronor per minad beroende pa ligenhetsstorlek, vilket
motsvarat met an hilften av det man under samma period har betalat for att bo 1 sin bostadsritt,
bide inraknat méinadsavgift till bostadsrattsforeningen och ranta pa banklanet.

Hur blir det sa hiar? Nir man betalar hyra for sin hyresritt betalar man for ratten att bo ytterligare
en minad. Om man slutar att betala sin hyra fir man flytta och far inte ut nagot viarde av hyres-
ratten.

Om man istillet har kopt sin bostadsritt och betalar manadsavgift och ranta betalar man ocksa
for ritten att bo, men man har dirmed ocksa betalat for att fortsitta aga sin investering i form av
en bostadsritt. Om denna stiger 1 virde kommer detta bostadsrittshavaren till del. Det kan med
tiden uppgi till betydande belopp. Pi fem 4r kommer genomsnittligenheten att ha stigit med ca
300 000 kronor om den stiger med 2% per 4r. Om den stiger med 4% per 4r kommer den att ha
stigit med ca 600 000 kronor, om den stiger med 1% per 4r kommer den att ha stigit med 150 000
kronor.

Far jag lan?
Ingen ir garanterad lan, men méjligheten att fa Iin 4r stotre dn vid normala laneansokningar.
Detta beror p4 att ni blir en viktig kund fér banken. Hela affiren handlar om en kvarts miljard.
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Som en f6lid far ni lina under normal bostadsrittsrinta, vilket hiller era ménatliga kostnader laga.
Eftersom bostadstitten ar vard mycket mer 4n ni behover lina, fir ni lana allt till bottenlinsrinta.
Dessa faktorer gor det lattare att fa sitt 1in bevijat.

Att vara pensionir 4r ur bankens synvinkel positivt, eftersom man inte kan forlora sin pension.
Pension riknas dirfor som en mycket siker inkomst.

Om man vill och har méjlighet kan man dven ta hjilp av t.ex. féraldrar eller batn, bade nar det
giller linet och niir det giller dgandet av bostadsritten.

For den som inte har nigon inkomst alls finns sirskilda kreditbolag, t.ex. Bluestep, som bl.a. har
ett officiellt samarbete med den statliga bolinebanken SBAB. Bluestep beviljar 3 av 4 lineanséka-
re som inte har fatt sitt lin beviljat i en vanlig bank, men debiterar en hogre rinta. Att ta ett si-
dant lin 4r dirfor inte att rekommendera langsiktigt, men kan fungera kortsiktigt, t.ex. till dess att
man har fitt ett arbete eller har hunnit silja bostadsratten.

Vad hander om jag inte far |an anda men vill kopa?
Genom att finna en kopare av bostadsritten innan du sjdlv har kopt bostadsratten kan du kopa
bostadsritten av foreningen samma dag som du sjilv siljer den vidare. I det liget behéver man
inte ta nigot eget lin, eftersom man betalar f6r bostadstritten med en del av de pengar man fir in
ndr man saljer ligenheten vidare. Vinsten behiller du sjalv. Men dé méste man naturligtvis flytta
fran ligenheten.

Kan jag byta med nagon som vill kdpa min lagenhet som BR?
Minga passat pé att gora det dir ”drombytet” som man bara kan gora nir hyresritten man bor1
ska overga till bostadsritt. Helt plotsligt har man mojlighet att byta till sig en betydligt bittre la-
genhet in man har haft méjlighet all innan. Om du genomfdr bytet innan foreningen tilltrader
(gissningsvis 1 tidig host) fir den du byter med képa pa samma villkor som du.

Far jag behalla mitt bostadsbidrag?

Det gir att fa bostadsbidrag dven om man bor i bostadsratt. Bidraget grundar sig p4 ménadsavgif-
ten samt pi en del av rintekostnaden pa det lin man har. Generellt kan man rakna med att bidta-
get blir ndgot ligre dn for hyresritt.

Ovriga konsekvenser av en ombildning

Ni bestammer
En viktg konsekvens av en ombildning tll bostadsritter ror bestammanderatten. En ombildning
till bostadsratter innebar alltid att beslutsfattandet flyttar nirmare er boende. I god demokratisk
anda ir det ni sjilva som kommer att bestimma hur ni vill ha det. Vill ni ha en trevligare uteplats?
Ar det dags att mala om trapphusen? I vilken farg och i vilket monster? Osv.

Inne i lagenheten

Aven inne i ligenhetema innebar en ombildning stora skillnader. Det ér ni sjilva som bestammer
om, nir och hur det ska tapetseras, eller om golvet ska bytas. Kostnaderna fir ni ta sjilva, men ni
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slipper hyreshojningar som en f6ljd av renoveringarna. Genom att gora arbetet sjilv eller kanske
genom att bestimma att arbetet inte behéver utforas dnnu gir det att hilla kostnaderna innu lagre.

Grannsamja

Det ar ofta trevligare att bo 1 bostadsritt 4n hyresritt, eftersom de som ansvarar f6r huset ocksa
bor 1 huset. De har dirmed ett starkt intresse av att huset ska vara trivsamt och grannsimjan god.
Eftersom huset skdts gemensamt av de som bor 1 huset, lir minga boende 1 en bostadsrittsfore-
ning kinna varandra bittre 4n de som bor i ett hyreshus.

Hindra hyreshdjningar
En konsekvens av att képa sin bostadsritt ar att ni fir makten 6ver foreningens ekonomi och
dirmed over era manadskostnader. Risken att huset siljs till en hyresvird som férsdker att tvinga
upp hyrorna forsvinner. Istallet ar det ni kollektivt som bestammer vad ni vill gora 1 huset och
vilka manadsavgifter ni darmed maste ta ut.

Vad hander om jag bor kvar med hyresratt?

Det gar alldeles utmarkt att bo kvar med hyresratt. Du har precis samma rattigheter som du har
idag. Din hyra kommer inte att kunna 6kas mer an den kan med nuvarande fastighetsigare som
vird, och du har samma ritt att byta din ligenhet. Ofta blir det istillet trevligare att bo med en
bostadsrittsforening som vird. Eftersom de som har ansvar £6r huset ocksa bor 1 huset har de ett
stort intresse av att gora huset sa trevligt som mojligt. Detta handlar bide om den yttre miljon
och om goda grannrelationer.

Till detta tllkommer de garantier som vi har redogjort f6r ovan, som sikerstiller att din hyra
hojs med hogst med 3% per 4r, dvs. du slipper den “marknadsanpassning” som kommer att bli
foljden av Stockholmsmodellen om Svenska Bostader fortsitter att vara fastighetsvard.

Manga ir oroliga for mojligheten att byta bort lagenheten om nagra ar, nar fastigheten ags av en
bostadsrittsférening. Visst finns det nagra som hellre byter till sig en ligenhet hos en traditionell
fastighetsvird, men detta brukar uppvigas av att det finna minga andra som hellre byter till sig en
lagenhet i en bostadsrittsforening eftersom bostadstittsforeningar nastan alltid brukar vara be-
redda att salja ligenheterna som bostadsritter om hyresgasterna skulle vilja. Rabatten ar da inte s
stor som vi far idag, men kan vara ca 20% av marknadsvirdet, vilket gor att manga aven fortsatt-
ningsvis ir intresserade av ett sidant byte.

Vad hander nu?

Nu samlar vi in fullmakter till stimman. Samtidigt har vi tagit fram den ekonomiska planen.

En ekonomisk plan ir en 10-4tig budget {61 bostadsrittsféreningen som dven ticker kostnaden
for allt undethall som besiktningsmannen anser att fastigheten behdver under en 10-arsperiod.
Den ekonomiska planen anger dven vad varje Ligenhet kommer att kosta samt vilken manadsav-
gift som varje bostadsrittshavare ska betala.

Den ckonomiska planen kommer att granskas av tvi intygsgivare férordnade av Boverket. Bo-
verket ir en statlig myndighet och intygsgivarnas roll ar att sikerstilla att den ekonomiska planen
gir att lita pd. De kommer att se till att den stimmer Sverens med tillgangliga dokument och rak-
na igenom den s att vi kan vara sikra pi att den inte ir en glidjekalkyl utan en kalkyl som de tror
komtmner att halla.
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Nar den ekonomiska planen ir granskad kan vi halla s.k. koépstimma. Pa kopstamman maste 2/3-
delar av samtliga ligenheter — 1 varje fastighet - aktivt rsta ja for att foreningen ska fa ritt att
kopa fastigheten. Det finns dock inget samband mellan hur man réstar pa stimman och om man
sedan valjer att kopa sin lagenhet med bostadsratt eller inte. Om man har rostat nej pa stimman,
men tillricklig minga av grannarna 4nda réstar ja, kan man 4nda valja att kopa sin bostadsritt.
Och om man har réstat ja pd stimman — och tillrickligt manga andra ocksé rostar ja — kan man
dnda vilja att inte kdpa sin egen ligenhet. Det senare ir inte helt ovanligt bland pensionirer som
inte har barn och inte har ndgon annan som de vill lamna ett arv ifran sig till, men som anda inte
har nigot emot att grannarna koper sina bostadsratter.

Efter kopstimman kommer foreningen ta in offerter fran alla stora banker pa rintor for sivil
foreningens som f&r vdra enskilda lan. Ingen ar garanterad 1in men mdojligheten att fi dessa lin 4r
ovanligt goda eftersom vi dels koper lagenheterna langt under marknadspris och dels bankerna ar
mycket angeligna om att fi 1ana ut pengar — och inte stjilpa affiren. Vi kommer att fi lina till
hela insatsen och linen kommer att kunna vara amorteringsfria om vi si onskar.

Innan tilltradet kommer foreningen dven att handla upp alla de avtal som behévs for att fore-
ningen ska kunna forvalta fastigheten fran dag 1. Viktigast ar naturligtvis avtal for forsakring och
fastighetsforvaltning.

Ytterligare fragor

Om du har frigor fir du vildigt girna kontakta nigon av oss 1 styrelsen eller vir ombildnings-
konsult Pettet Brolin pa Brolin Ombildning & Forvaltning AB — www.ombildning.se.
Tel 08-402 10 00, mobiltelefon 0735 33 10 00 eller via e-post petter.brolin{@ombildning se.

Med vinliga hilsningar

Olof Hamrin Maria Kéllner Peter Holst

Maria Skolgata 46 wollmar Yxkullsgatan 41 C Maria Skolgata 44

Tel 070542 54 47 0703223973 0708870274

olof. hamrin@gmail.com maria.kallner@gmail.com peterholst@work.utfors.se
Henrik Landin Michael Simpsen Lisa Rudin

Maria Skolgata 44 Maria Skolgata 46 Maria Skolgata 40
0707500377 0709843403 0739298705

Landin_henrik@hotmail.com misi012004@vyahooc.com lisa.rudin@spray.se
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Fullmakt

innehavare av hyresrattskontrake till ligenhetnr ............o...0 L

med adtess

folkbokford pa adressen, ger fullmakt till Olof Hamrin att foretrida mig/oss vid Bostadsrittsfo-

reningen Wollmarias extra fOreningsstimma, sk. kopstimma.

Min/var avsikt 4r att accepteta etbjudandet om forviry.

Ortoch datam. ..o i

Namnfértydligande (samtliga forstahandskontraktsinnehavare)

Lamnas {helst) senast den 7 ma;j till:
Maria Killner pd Wollmar Yxkullsgatan 41 C eller till Olof Hamrin pa Maria Skolgata 46




