Ingrid Uggla

Informations-PM for Brf Tallstigen 2
om ombildning fran bostadsratt till aganderatt

Till medlemmarnai
Bostadsrattsforeningen Tallstigen 2 (org nr 769612-7740)

Jag ska hér redovisa hur en ombildning fran bostadsratt till aganderatt gar till. Jag vill att Ni noterar
att denna PM endast anger huvuddragen i hur en ombildning kan ske. Den &r alltsa pa intet satt
fullstandig.

Huvuddragen i en ombildning ar att foreningen koper bostadsratten av medlemmen. Darefter saljer
foreningen tillbaka hus jamte mark med dganderatt till den f.d. bostadsrattshavaren. Detta maste ske
pa ett korrekt satt saval ur civilrattsliga som skatterattsliga aspekter. Mot bakgrund av skatterattsliga
aspekter maste forsaljningarna med dganderatt fran foéreningen ske till ett marknadsvérde.

Redan hér ska sdgas att nar man gor ett sadant har sa kallat frikép eller ombildning sa blir féljden av
detta att foreningen maste avvecklas. | bostadsrattslagen finns regler hur man avvecklar en
bostadsrattsforening och det kallas likvidation. Likvidation ar en “frivillig” avveckling av foreningen.
Se vidare om detta nedan.

Begdran om avstyckning; fastighetsbildningsforrattning sker hos Lantmateriet

For att kunna sélja varje hus jamte mark fran féreningen till medlemmarna maste varje hus jamte
den mark som huset ligger pa avstyckas och en sarskild registerfastighet bildas for varje hus. |
bostadsrattsféreningen finns enligt uppgift 35 stycken hus varav 23 stycken ér friliggande villor och
12 stycken finns i tva stycken radhuslangor. Dessa ska alltsa styckas till 35 enskilda tomter. Dessa
avstyckningar sker frdn den stamfastighet Nacka Alta 105:28 som bostadsrattsféreningen ager.

Om det finns gemensamma anlaggningarna kvar efter en avstyckning kan dessa 6verlatas till den
befintliga samfallighetsféreningen som bostadsrattsforeningen deltar i, Bjérnvagens
samfillighetsforening. Det kan ocksa bildas en sarskild samfallighetforening for att forvalta de
kvarvarande gemensamma anldggningarna som finns kvar efter en avstyckning. Det ar
lantmaterimyndigheten som tar stallning till dessa fragor i samband med ans6kan om avstyckning
samt inrattande av gemensamhetsanlaggning. Det ar ocksa den myndighet som ser till bildandet av
en samfallighetsférening.

Hur gar forsaljningarna till och vilka varden skall tillampas?

Nar foreningens fastighet har avstyckats till enskilda tomter och varje tomt har fatt en egen
registerbeteckning, sker en forsaljning. Bostadsratten saljs tillbaka till bostadsrattsforeningen och
foreningen saljer darefter fastigheten till den boende. For att undvika obehagliga skattekonsekvenser
for saval foreningen som for en bostadsrattshavare maste forsaljningen av dganderéatterna ske till ett
beddmt marknadsvarde.
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Exempel pa beréikning vid férsdljning av bostadsrditt och kép av éganderditt

| detta fall har en marknadsvéardering skett av husen i form av sa kallade typhus (se nedan). Detta
marknadsvéarde ser Ni nedan. Totalt marknadsvéarde for samtliga hus om de vore dganderatt uppgar
till ett belopp om 146, 7 miljoner kr. Féreningen har lan pa fastigheterna till ett belopp om cirka 40,5
miljoner kr. Detta innebar att varje hus har en belaningsgrad om cirka 27,6%. (0,2760736). Detta
innebar foljande priser pa dels dganderatten och dels bostadsratten:

Typhus Pris dganderatt Pris bostadsratt Overtaget lan fran Brf
Radhus 3 600 000 kr 2 606 400 kr 993 600 kr
Villa (grandhus) 4 500 000 kr 3258 000 kr 1242 000 kr

Det skall alltsa bli fraga om ett nollsummespel som medfér att bostadsrattshavaren i realiteten
endast betalar évertagandet av ett lan fran bostadsrattsforeningen. Vardet pa bostadsratten samt
Overtagande av lan ska bli vardet och priset pa dganderatten.

Som Ni ser har jag férdelat ut féreningens lan i forhallande till marknadsvardet pa respektive hus och
inte andelstalen i foreningen.

Om man skulle fordela ut féreningens lan i forhallande till andelstalen som ofta finns i en
bostadsrattsforening och som man anvander nar man fordelar manadsavgifterna uppstar fragan om
man verkligen iakttar den likstallighetsprincip som géller inom féreningen.

Andelstalen &r faststéllda i en forening for att medlemmarna skall férdela sina arsavgifter mellan
medlemmarna. Andelstalen ar beraknade utifran ett visst varde, ibland produktionskostnaden, ibland
nagot annat varde som inte ar forknippat med marknadsvardet pa dganderatten exempelvis insatsen
i bostadsrattsféreningen. Att fordela ut Idnen bland medlemmarna i férhallande till andelstalen kan
da medfora att vardet pa bostadsratten blir orattvisa och att den sa kallade likstallighetsprincipen
inte iakttas.

Vidrdering av husen

Utgangspunkten vid varderingen torde ha varit den grundstandard som husen haft fran borjan.
Skalet till detta ar att varderingen i princip skall bortse fran det inre underhallet, eftersom detta har
bostadsrattshavaren bekostat sjdlv. En bostadsrattshavare som har en mycket hog standard till det
inre far alltsa inte betalt for denna vid en Overlatelse. Denne behdver da inte heller betala ett hogre
pris for dganderatten. Det blir mer en “schablon” for att pa ett rattvist satt kunna fordela ut
foreningens skulder mellan bostadsrattshavarna.

Det ar inte majligt att for foreningen forsalja ut alla sina tillgdngar sa att féreningens borgenarer
(kreditgivarna) inte far tillbaka det som lanats ut till foreningen. | detta fall ar det dock inga problem
eftersom foreningens skulder &r sa laga i forhallande till respektive hus marknadsvérde.

Uppl6sning av foreningen (likvidation)

Om och néar en forening ombildar sig fran bostadsratt till &ganderatt intraffar den situationen att
bostadsrattforeningen maste avvecklas om antalet bostadsrattshavare gar ned under tre. Féreningen
maste trada i likvidation. Vid en frivillig likvidation, vilket det i praktiken innebar om féreningen
beslutar sig for att avvecklas innan dverlatelse av fastigheterna skett, fattas beslutet pa en
foreningsstamma. Féreningsstdmmans beslut blir giltigt om samtliga rostberattigade pa en
foreningsstamma beslutar om likvidation. | praktiken brukar inte alla komma till en stamma. Darfor
finns det en alternativ regel som anger att foreningen kan besluta om likvidation om beslutet fattas
pa tva pa varandra foljande stammor och uppnar enkel majoritet pa férsta stamman och kvalificerad
majoritet pa andra stdmman (minst tva tredjedelar av de rostande).
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Givetvis gar det att anvanda sig av ombud i enlighet med de regler som finns i stadgarna. Se
stadgarna. En fullmakt skall vara daterad och skriftlig. | normalfallet far ingen som ombud féretrdda
mer en medlem. Varje medlem har en rost om inte stadgarna anger annat. Om flera medlemmar
innehar en bostadsratt gemensamt har de dock endast en rost tillsammans

En likvidation innebar att foreningens styrelse avgar och en likvidator tillsatts av Bolagsverket. Det ar
medlemmarna som foreslar likvidator. Medlemmarna kvarstar i féreningen under likvidationen och
foreningsstammans befogenheter finns kvar. Vissa inskrankningar i féreningsstammans befogenhet
finns dock enligt lag.

Likvidatorns uppgift ar att tillse att foreningens tillgangar séljs och skulder betalas. Likvidatorns makt
ar stor eftersom den har behérighet att sélja foreningens fasta egendom, detta far inte en styrelse
gora.

Om foreningen efter betalning av sina skulder har nagra tillgangar kvar fordelas dessa ut till
medlemmarna. Detta sker i enlighet med de regler som finns i foreningens stadgar om féreningens
upplésning.

En likvidation betyder att féreningen genom majoritetsbeslut sagt att den ska avvecklas. De
medlemmar som inte énskar 6verga fran bostadsratt till &ganderatt men blir i minoritet maste alltsa
foga sig i majoritetens beslut. Antingen maste dessa medlemmar kdpa sin bostadsratt med
dganderatt for att kunna bo kvar eller sa far de sélja sin bostadsratt under likvidationen och alltsa
flytta. Om man &r osdker hur man ska rosta vid stamman kanske pa grund av att man inte vet om
man far lan kan man ju kontakta banken fore det att stdmman halls och héra om man far lan.
Normalt brukar alla fa Ian om man inte har betalningsanmarkningar hos kronofogden.

Hur lang tid tar en likvidation?

Att avveckla en forening tar lang tid. Efter det att féreningen fatt en likvidator aligger det denna att
kalla pa okdnda borgenarer m m. Det finns i lagen ett helt kapitel som ror likvidation men det finns
inte har anledning att ta upp detta ndrmare. Férfarandet med kallelse pa okdnda borgenarer tar
minst ett halvar.

Vidare sa sker en overlatelse av foreningens fastigheter och detta ar helt beroende av att
fastighetsbildningsforrattningen vunnit laga kraft, alltsa att varje hus har blivit en egen
registerfastighet. Nar detta skett kan féreningen kdpa bostadsratten och sélja husen for
marknadsvardet. Lanen for féreningen dvertas av den som koper dganderatten vilket medfor att vid
den tidpunkt dganderéatten och féreningens lan 6vertas far dgaren ratt att dra av kostnaderna for
rantorna. Att sedan likvidationen pagar saknar ekonomisk betydelse for medlemmen. | december
aret efter forsaljningen faststalls skatten vilket medfor att foreningen maste leva kvar till nasta
arsskifte efter overlatelsen innan den kan avvecklas.

Skattekonsekvenser

Nar medlemmen saljer sin bostadsratt till foreningen kan det uppkomma realisationsvinst eller
realisationsforlust. Det beror helt pa vilket pris bostadsrattshavaren betalat for sin bostadsratt néar
vederborande kdpte denna. Vinst skall beskattas som intdkt av kapital.

Nuvarande regler gar i korthet ut pa foljande: Reavinst for bostadsratt skall beskattas med 22 % av
vinsten. Vinsten beraknas i grova drag pa sa satt att man fran forsaljningspriset for bostadsratten
drar bort det belopp som man betalat (ingangvarde) for bostadsratten. Dessutom finns ytterligare
vissa avdrag som blir for langt att redovisa har. Reglerna om uppskov har begransats till ett tak. Man
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kan vélja att inte begdra uppskov, da skattar men fram hela vinsten aret efter det att forsaljningen
skett. Om uppskov med vinsten begérs far man betala ranta pa uppskovsbeloppet pa 0,5 % . Detta
sker genom att en schablonintdkt pa 1,67 % av uppskovsbeloppet tas upp i deklarationen som
inkomst av kapital. Ytterligare forutsattningar for uppskov ar att vinster 6verstiger ett belopp om
50 000 kr och att man varit permanent boende i huset i mer &n ett ar.

Lagfart

Vid medlemmens kop av fastigheten har fastighetsagare (f.d bostadsrattshavaren) att betala
lagfartsavgift till staten. Detta sker genom att man ansdker om lagfart hos inskrivningsmyndigheten
(numera lantméaterimyndigheten). Lagfartsavgiften ar 1,5 % pa kopeskillingen. Om man koper en
fastighet for 4,5 miljoner kr betalar man 67 500 kr i lagfartsavgift, och betalar man 3,6 miljoner for
fastigheten uppgar lagfartsavgiften till 54 000 kr. Lagfartsavgiften ar en kostnad som &r avdragsgill
nar den enskilde sedan saljer dganderatten. Mot den bakgrunden bor inte foreningen ta denna
kostnad.

Pantbrev

| féreningen finns enligt arsredovisningen uttagna pantbrev till ett belopp pa 41 miljoner kr som kan
fordelas ut pa de avstyckade fastigheterna. Denna fordelning sker dven den i forhallande till det
marknadsvarde som satts pa den avstyckade fastigheten. Har medlemmen hoga lan pa
bostadsratten sd maste kanske bostadsrattshavaren ta ut ytterligare pantbrev. Kostnaden for detta
ar 2% pa det belopp som bostadsrattshavaren maste ta ut.

Bostadsratten som pant upphor

Den som har bostadsratten pantsatt maste sjalv se till att [6sa detta |dn. Pantratten i bostadsratten
kommer att upphora vid en forsaljning och likvidatorn kan inte sélja en pantsatt bostadsratt utan att
bli skadestandsskyldig.

Till panthavaren i bostadsratten kan Ni erbjuda att denne istéllet far pantratt i fastigheten vilket
betyder att det blir fraga om en béattre sakerhet dn pantratt i bostadsratt.

Det boér noteras att vid 6vergang fran bostadsratt till aganderatt blir ”Ianen pa nuvarande
bostadsratten” |an i fastigheten.

Kostnader fér genomforandet
De kostnader som uppstar vid en avveckling av foreningen ar i princip féljande:
e Vardering av fastigheterna
e Konsultkostnader drygt 10 000 kr plus moms per fastighet (likvidationskostnaderna)
e Revisionsarvoden och forvaltningskostnader 2 ar
e Fastighetsbildningsférrattningskostnader 10 000-12 000 kr per fastighet (ej momspliktigt)
e Extra ordinara kostnader cirka 100 000 kr (exempelvis olika expedtions- och
uppldggningskostnader, vardeintyg vid forsaljning etc)

Eftersom foreningen idag har likvida medel cirka 1,8 miljoner kr anvands dessa till att betala
kostnaderna. Om en forening har mycket likvida medel (kassa, bank) kan en likvidator besluta att inte
ta ut manadsavgifter under viss period. Féreningen ska ju avvecklas och darmed ska allt avslutas.

Boendekostnadskalkyler
En vasentlig fraga for avgérande av om man skall omvandla fran bostadsratt till 4ganderatt ar
framtida boendekostnader.

En bostadsrattsférening ar schablonbeskattad och darmed far foreningen inte gora avdrag for sina
rantekostnader. Om ddremot den enskilde har personliga Ian for, i detta fall, en fastighet far denne
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gora avdrag for sina rantekostnader.

Om en person har 50 000 kr i rantekostnader far denna gora ett avdrag i sin deklaration for dessa
rantekostnader. Forenklat uttryckt kan sdgas att staten ersatter rantekostnaden med 30%, alltsa
betalar i exemplet 15 000 kr. Om en medlem 6vertar ex 1 miljon kr i 1dn med en berdknad rénta pa
cirka 3,5 % innebar detta en rantekostnad pa cirka 35 000 kr om aret. 30 % av denna kostnad ar
avdragsgill vilket innebar en minskad utgift for den enskilde med drygt 10 000 kr om aret i
forhallande till om féreningen betalar denna kostnad. En bostadsrattsférening har inte avdragsratt
for rantekostnader.

Av arsredovisning for Brf Tallstigen 2 framgar att bostadsrattsféreningen har cirka 1,5 miljoner kr i
rantekostnader. Om man skulle fa avdragsratt for dessa sa skulle féreningens rantekostnader minska
med cirka 450 000 kr om aret. Alla medlemmar tillsammans minskar alltsa kostnaderna vid en
Overgang till dganderatt. Men givetvis kan detta sla olika for olika bostadsrattshavare, det maste man
komma ihag.

Foreningen har tidigare haft rantebidrag men av arsredovisningen framgar att dessa upphort under
2012.

Fastighetsskatt, eller kommunal avgift

Nar féreningen salt alla fastigheter s kommer den inte heller att betala den kommunala
fastighetsavgiften utan det ar Ni i er egenskap av fastighetsdgare som kommer att géra detta.
Skyldigheten att betala den kommunala fastighetsavgiften aligger den som ager fastigheten den 1
januari. Bostadsrattsforeningens fastighet var skattebefriad till 2011 och darefter ska halv skatt
betalas till och med 2016. Darefter ar det fraga om hel skatt. Samma sak kommer att gélla for den
som forvarvar dganderatten fran foreningen.

Avslutning

Denna redovisning ar pa intet satt komplett men anger huvuddragen i en avveckling av féreningen
och en ombildning fran bostadsratt till aganderatt. Men, kan man nog séga, att det har visat sig att
vardet pa dganderatten ar mera stabil &n vardet pa bostadsratten och ndr man en gang séljer sin
bostad brukar man “tjdna mer” pa att silja en dganderatt. Till detta ska dock sagas att bostadsratten
ar ett gemensamt dgande och fér ménga en trygghet, man tar ett gemensamt ansvar. Aganderatten
innebar att man star all risk som fastighetsagare. Det ar alltsa frdga om att vélja mellan tva olika
former av boende. | den ena upplatelseformen bostadsratt har den enskilde ett gemensamt dgande
av fastigheten tillsammans med de 6vriga boende i foreningen. De ar skyldiga att tillsammans klara
av allt vad ett dgande innebar. Om den enskilde ddremot dger huset med dganderatt har han
personligen allt ansvar for huset. Det ar tva helt olika boendeformer. Vissa anser att 4ganderatten ar
battre eftersom man d3 rader sig helt sjilv. Aganderattsinnehavaren bestammer vilka lan
vederborande skall ta, pa hur lang tid Ianen skall I6pa mm. Vidare har dganderéattsinnehavaren ratt
att bestdmma om vederborande vill hyra ut sitt hus eller vidta férandringar i huset. |
upplatelseformen bostadsratt bestammer fastighetsédgaren, alltsa bostadsrattsféreningen, om hur
lanen skall placeras, om andrahandsupplatelse skall tilldtas och om vasentliga forandringar i
bostadsratten far goras.

Det ar ett val mellan gemensamt dgande och enskilt dgande. For vissa innebar ett enskilt 4gande
fordelar och for vissa andra nackdelar. Det gar inte att sdga att den ena formen av dgande ar battre
an den andra.

Bastad januari 2013
Med vanlig halsning
Ingrid Uggla



