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Christian Laqlbenstein,
ansvarig Skaala

Elda inte for

krakorna

TEXT THOMAS ANDERSSON
FOTO SKAALA

Vanliga tvaglasfénster ger
onddigt stora varmeforluster i
bostadshus och kontorsbygg-
nader vilket ar kostsamt. Med
energieffektiva fonster kan
man spara stora pengar.

En en vanlig svensk villa,
ett bostadshus eller kontors-
fastighet med traditionella
tvaglasfénster och mattligt
isolerade dorrar sldapper ut
ungefar en tredjedel av sin
uppvarmning inomhus. Ener-
gieffektiva fonster med lagsta
mojliga U-varde, det vill sdga
varmeforlust, kan ge stora
energibesparingar och pengar
att hamta hem for bostads-
rattsféreningar, villadgare och
andra fastighetsagare.

Ju lagre U-vdrde, desto bdttre
Energimyndigheten rekom-
menderar U-varden pd hdgst
1,0 eller 1,2 i ny- respektive
ombyggnation. Foénstertillver-
karen Skaalas kondensfria en-
ergifénster Skaala Alfa 30 har
marknadens lagsta U-varde;
0,58 och darmed marknadens
minsta varmeforlust. Fonstren
ar dessutom underhallsfria.

) Energieffektiva
fonster med [dgsta
mojliga U-vdrde, det
vill séga varmeforlust,
kan ge stora
energibesparingar ...

- Vart fénster har Nordens
lagsta U-varde, bekraftar
Christian Laubenstein an-
svarig pa fonstertillverkaren
Skaala. Jamfért med Ener-
gimyndighetens normer ar
varmeforlusten vid Skaalas
modell Alfa 30 bara en tredje-
del, tilldgger han.

Skaala ar ett finsk famil-
jeforetag grundat 1956 och
tillverkar dven olika typer av
dorrar.

- Ett litet snickeriforetag
som har blivit Finlands mark-
nadsledande féretag inom
fonster och dorr.

Fénstret Alfa 30 lanserades
pa den svenska marknaden
2014 under parollen " Sveriges
|dgsta U-vérde kommer fran
Finland". Skaala, med sate i
Bromma, levererar och mon-
terar energieffektiva fonster
over hela Sverige.
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Rikard Johansson,
grundare Ombildningskonsulten

M En lyckad ombildning dr
ndr alla i huset kanner att
det blivit bdttre dn tidigare
och att de fatt mer kontroll
Over sitt boende.

Fran hyresréatt till bostadsréatt

Att ombilda hyresfastigheter till bostadsrattsfastigheter ar vanligt, framst
i storstaderna. Det finns manga férdelar med att &ga den egna bostaden
som till exempel 6kad kontroll och méjlighet till en lyckad investering. Men
det finns ocksa en del saker att tdnka igenom infér en ombildning.

TEXT THOMAS ANDERSSON, CINDY AHRNEWALD

En fastighetsigare som vill sdlja, en
registrerad bostadsrittsforening och
en erfaren ombildningskonsult. Det
dr de tre grundférutsittningarna
som krévs for en lyckad ombildning
till bostadsritter.

Rikard Johansson &r ombildnings-
konsult och grundare av foretaget
Ombildningskonsulten och enligt
honom ér intresset fér ombildning
stort — det &r manga hyresgéster som
vill kdpa sina ligenheter. Att ombilda
sin hyreslagenhet till bostadsritt ar
néstan alltid 4r en ekonomiskt god
affir da ombildning i allménhet ger
en rabatt mellan tjugo och trettio
procent under marknadspriset.

I dagslaget inbjuder dven de laga
rantorna till ombildning.

- Ska man kopa en dyr tillgdng
ska det ske nir rdntorna ér laga och
du kan binda dina lan pa lang sikt.
Nu ir ett bra tillfalle, men historiskt
sett har det alltid varit bra att kopa
sin lagenhet vid en ombildning. Det
har aldrig blivit billigare for att man
vintat. Men nu &r ldget extremt bra
da réanteldget dr sa pass lagt.

- I ménga fall far du ocksa
avsevirt lagre boendekostnader. Men
tyvarr vill inte alla fastighetségare
sdlja sina hus. Det dr dérfor det forsta
man maste ta reda pa, sager Rikard
Johansson.

Agera for forsaljning

Om fastighetsédgaren inte vill séilja
kan ombildningsintresserade hyres-
gaster 4nda agera, berittar Rikard
Johansson. Till exempelvis kan man
bilda en bostadsrittsférening och
registrera en forkdpsanmilan av
fastigheten hos lantmiteriet. Om

huset i ett senare skede ska séljas,
exempelvis vid ett arvsskifte, blir
foreningen tillfragad. Den ligger i
vinteldge. Finns det en annan kopare
far foreningen fragan om den vill
kliva in i kontraktet. Ett s& kallat
hembud.

- Har man ett hembud ar det
svart att kringga foreningen.

Det ar dock viktigt att komma
ihag att bostadsrattsforeningens
registrering hos lantméteriet maste
uppdateras vartannat ar.

- Manga foreningar tror att
de har négon slags automatiskt
forkopsritt, men sa dr det alltsé inte,
understryker Rikard Johansson.

Ombildning kan bli kostsamt

Det allra basta liget for en lyckad
och smidig ombildningsprocess dr
en forsiljning utan hembud och
direkt kontakt mellan en séljbena-
gen fastighetsdgare och en kopvillig
bostadsrittsforening. Fast inte ens da
ar ombildning nagot som de boende
klarar helt pa egen hand, anser
Rikard Johansson.

- Ta kontakt med en ombild-
ningskonsult. En sadan hir process
ar ingenting foreningen kan driva pa
egen hand, hur duktig man 4n ar. Till
exempel behovs professionell hjilp
med att diskutera privatekonomiska
fragor. Det kan man ju inte gora med
sina grannar. Man behéover dven né-
gon som sitter pd bankkontakter och
kan hjilpa till med finansieringen.

— Sa dr det viss juridik, men det
tycker jag sjdlv inte dr den mest
komplicerade biten, fortsitter Rikard
Johansson.

Att driva en ombildningsprocess

ar aven forenat med en del omkost-
nader, nagot en ombildningskonsult
star for under processen. En besikt-
ningsman ska anlitas och arvoderas
vid forséljning. Juridisk radgivning

och méteslokaler 4r andra exempel

pé initiala kostnader.

- Alla jobbar pa egen risk. Blir
det ingen ombildning kostar det
inget. Det &r riskfritt att kontakta en
ombildningskonsult.

Hyresgadster - en viktig resurs

For att en ombildning ska ske maste
tva tredjedelar av hyresgisterna god-
kénna ombildning till bostadsrétter.
Men det betyder inte att lika manga
maste kopa sin ligenhet. Den som
av privatekonomiska eller andra skil
avstar fran kop vid ombildningen
kan under det forsta halvaret efter
att foreningen overtagit fastigheten
andra sig och kopa lagenheten.
Enda tillagget dr en avgift ut6ver
ombildningspriset.

- Efter sex manader har man
inte lingre den mojligheten. Men
aven da brukar man komma 6verens
néagonstans mellan ombildningspris
och marknad.

Det finns manga fordelar med
ombildning. Trots detta si finns det
en del boende som viljer att inte
ombilda sina hyresritter.

- Mellan tio till femton procent
brukar vilja fortsitta som hyresgds-
ter, dven efter ombildning. I omrédden
som Stockholms innerstad och andra
storstider dr det bara nagon eller
ndgra procent, men i fororterna dr
det kanske lite fler som vill fortsitta
att hyra sin lagenhet, sidger Rikard
Johansson och fortsitter:

- Hyresgéster dr en viktig resurs som
betalar hyra och bidrar till férening-
ens ekonomi och den méste ta vl
hand om. Forhoppningsvis far ocksa
hyresgésterna en mer engagerad fast-
ighetsédgare som fixar tvittstugan och
allt det dédr andra som den tidigare
dgaren kanske inte skotte perfekt. S&
i det flesta fall fungerar det alldeles
utmirkt med hyresgéster i en om-
bildad fastighet.

En lyckad ombildning 4r nér alla
i huset kinner att det blivit battre 4n
tidigare och att de fatt mer kontroll
over sitt boende. Att en ekonomiskt
bra affir stirker grannsdmjan och att
fastighetsigaren fatt bra betalt.

- I en lyckad ombildning finns
bara vinnare, ssmmanfattar Rikard
Johansson.

| Sverige finns strax dver 30 066
registrerade bostadsrattsforen-
ingar. Av dessa dger och forvaltar
24 200 en eller flera fastigheter.
Bostadsrattsforeningar ar den
storsta enskilda dgarkategorin

av lagenheter i flerbostadshus
och ar en ekonomisk forening.
Upplagget existerar sa gott som
bara i Sverige och foddes ur
folkrorelsen.

Sedan ar 2000 har 160 000 hyres-
ratter ombildats till bostadsratter.
Under det tredje kvartalet 2015
registrerades 344 nya bostads-
rattsforeningar, varav 49 for
ombildning av hyresratter.
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