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FRAGOR OCH SVAR OM FRIVILLIGT KAPITALTILLSKOTT

Undertecknad har uppdragits av Lars Osterberg att svara p&
nedanstdende frdgor gdllande frivilligt kapitaltillskott

(insatshodjning) i bostadsrattsférening.

1. Generella férdelar med frivilligt kapitaltillskott (bade fér féreningen samt
boenden)

Efter att féreningen fatt in pengar frdn insatshéjningen kan féreningen sdnka sina
avgifter med motsvarande de rdntekostnader féreningen slipper.
Foéreningsmedlemmar finansierar normalt sin insatshéjning genom egna 1&n och kan
dd ta del av skattereduktionen for rantekostnader. Darigenom minskar
medlemmarnas boendekostnader. En férening med Idga 1dn @r starkare och kan
skotas pd ett battre satt an i en férening dar alla resurser gdr ét for att betala
rantor. Darfér ar en insatshdjning positiv fér bdde férening och medlemmar.

Insatshdjning kan dven vara aktuellt vid féorbattringsdtgdrder i huset. Istdllet for att
foreningen l&nar mer pengar kan medlemmarna skjuta till det kapital som behdvs.

En annan podng ur medlemmarnas perspektiv ar att de genom att ta egna l&n
istallet for "genom féreningen” sjalva far inflytande 6ver avbetalningstakten. Vissa
medlemmar kanske vill betala av pd l&nen snabbare dn féreningen, medan andra
vdljer, kanske till skillnad mot féreningen, att avstd frdn att amortera. Ddrigenom
blir "kostnadsminskningen" dnnu stoérre fér medlemmen.

2. Generella nackdelar med frivilligt kapitaltillskott (b&de fér féreningen samt
boenden)

Det finns medlemmar som inte kan eller vill ta ytterligare 1&n for att klara sitt
boende. Det kan aldrig garanteras av ndgon att Idgenheterna stiger i vérde genom
en insatshojning. Det gdr inte ens att garantera att man far tillbaka det man satsat
som insats - en insatshdjning kan darfor upplevas som ett fér hégt risktagande.
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Aven om det verkar klart rationellt att héja insatserna kan det finnas manga andra
skal som gor att man dr skeptisk till hdjningen.

| teorin ska frivilliga kapitaltillskott fungera, men i praktiken ar det férenat med mer
administration j@mfért med om man inte dndrar proportionerna mellan
medlemmarnas kapitaltillskott i foreningen. Frivilligt kapitaltillskott kan fungera de
ndrmaste dren dd alla inblandade finns kvar i féreningen, men nar ndsta generation
kommer till huset finns risk att konflikter bryter ut. Darfor ar det viktigt att alla steg
ar val dokumenterade.

Insatshojning kréver generellt en hel del arbete fré&n styrelsens sida. Ar det ménga
medlemmar som tvekar eller dr negativa finns ocksd risken att man skapar konflikter
inom féreningen. Detta mdste vdgas mot de ekonomiska vinster som man kan
uppnda.

3. Hur paverkas kvm2 priset fér Idgenheter som véljer att medverka i det
frivilliga kapitaltillskottet vs de Idgenheter som inte vill medverka?

Av naturliga skal gdr det inte att i férvag sdga vad man fér ut vid en forsaljning.
Genom insatshojningen sdnks drsavgiften vilket generellt gér bostadsratten mer
attraktiv vid férsdljning jamfért med om drsavgiften varit hégre. Mycket talar for
att vardet pd lagenheten hojs. Oftast hojs vardet dels lika mycket med
insatshoéjningen, men vérdet kan 6ka mer @n sd. Det beror pd att mdnga képare
undviker ldgenheter med hdéga avgifter, och insatshdjningen innebdr ju att avgifterna
kan sdnkas. Frdga mdklare som ar vana att sdlja Idgenheter i ert omréde hur de tror
priserna pdverkas av en insatshojning.

4. Hur paverkas manadsavgiften vid deltagande i frivilliga kapitaltillskott vs de
som valt att inte medverka?

De flesta sparar 30 procent av rdntekostnaden. Men om man har mycket stora
rdnteavdrag, dver 100 000 kr/ar, ar effekten 21 % pd den delen. Givetvis mdste man
betala skatt for att ha ndgot att dra av emot.

For den som avstdr kapitaltillskott sker ingen férandring av ménadsavgiften.

5. Hur fungerar differentierade andelstal i praktiken?

Berdkningsgrunden fér drsavgifternas férdelning (andelstal) anvénds for att
berdkna skuldbeloppet for varje ldgenhet. Detta andelstal anvdands for berdkningen
av drift/underhdliskostnad per ldgenhet och dven fér kapitalkostnader. Vid
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differentierade andelstal finns ett for drift/underhdll och ett fér kapitalkostnad, det
senare rdknas om ndr inbetalning skett. For den som betalat hela sin andel av
féreningens skuld blir skuldbeloppet noll och ddrmed ska ingen del av avgiften tdcka
foreningens kapitalkostnad. Om ett nytt I&dn mdste tas upp av féreningen férdelas
skulden i enlighet med ursprungliga andelstalet.

6. Vad &r lardomen fran andra Brf som medverkat frivilliga kapitaltillskott?

| regel anses de ekonomiska fordelarna évervaga det administrativa arbetet.

7. Vad sdger ekonomiska férvaltare, banker, SKV och ev andra intressanta
tredjepart vid inférande av frivilligt kapitaltillskott i Brf?

Utomstdende parter har i regel ingen synpunkt hur kapitaltillskottet sker (tvingande
eller frivilligt). En lagre skuldbild ger féreningen bdttre position vid framtida
omférhandlingar av 1&n.

Kontakta gérna mig direkt om ni har ndgra fragor kring detta utldtande.

Med vanlig hdlsning
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Boris P‘ejic

Sveriges BostadsrdttsCentrum AB

0765-340429
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