Motion om bostadsréattsdelagares 6vertagande av bostadsrattsforenings lan

Finansiell bakgrund

BRF Vavstolen 1 hade per 2018-12-31 bostadsratter med en yta om 2 069 kvadratmeter. BRF Vavstolen 1
hade per 2018-12-31 enligt arsredovisningen utestaende lan till 9 176 tkr som under aret belastade
féreningen med utbetalningar om 202 tkr (varav 131 tkr i rantekostnader och 71 tkr i amorteringar). Den
genomsnittliga rantesatsen for lanen var 1,42%. Utbetalningen om 202 tkr motsvarade aven 13,3% av de
totala avgiftsintakterna i BRF Vévstolen 1.

Under samma ar presenterade bostadsrattsforeningen ett rorelseresultat fore avskrivningar om 594 tkr,
eller 28% av den totala omséttningen. Detta kan exempelvis jamforas med BRF Riksby och BRF
Brickbandet som sina senaste rakenskapsar presenterade rorelseresultat fore avskrivningar om 13%
respektive 7% av den totala omsattningen. BRF Vavstolen 1 har alltsa en mycket god underliggande
I6nsamhet jamfort med andra bostadsrattsforeningar i Riksby.

Utover lanen har BRF Vavstolen 1 enligt arsredovisningen per 2018-12-31 ett avrakningskonto hos
Fastighetsagarna med ett belopp om cirka 1 834 tkr samt en kassa om 518 tkr. Under 2019 har BRF
Véavstolen 1 salt en hyresratt for 2 235 tkr. Sammantaget har BRF Vavstolen 1 alltsa allt annat lika en
nettoskuld om 4 589 tkr. Se nedan bild.

Nettoskuld (tkr) 2018-12-31

Lan (9 176)
Avrakningskonto 1834
Forsaljningslikvid 2235
Kassa 518
Summa (4 589)

Kalla: Arsredovisning 2018

Marknaden

BRF Véavstolen 1 har en arlig avgift per kvadratmeter om 706 kronor mot BRF Brickbandet som har en
arlig avgift om 639 kronor. De sju senaste salda lagenheterna i BRF Vavstolen 1 har salts for 54,84 tkr per
kvadratmeter i BRF Vavstolen 1 (snittstorlek 45 kvm per objekt) och de sju senaste salda lagenheterna i
BRF Brickbandet har salts for 58,14 tkr (snittstorlek 46 kvm). Det vill séga 3,30 tkr hogre pris per
kvadratmeter i BRF Brickbandet. (Kalla: Booli).

Genomsnittsrantan for 3 manader rorlig ranta var per mars 2020 1,60%. (Kalla: Compricer).



Skatt
Det finns flera skatteméssiga fordelar med att flytta |an fran en bostadsrattsforening till privatperson.

Som privatperson har man ratt till att utfora ranteavdrag for sin arliga betalda ranta om 30% av
rantekostnaden. Denna mdjlighet har inte en bostadsrattsférening. For BRF Vavstolen 1 innebar detta att
den faktiska bruttorantekostnaden skulle vara 1,42%/(1-0,3)=2,03% i jamforelse med en privatperson.

Vid en realisation av en bostadsratt far en bostadsrattsinnehavare dra av sin andel av
bostadsrattsforeningens amorteringar pa sin realisationsvinst. (Kalla: Skatteverket)

Atgérd

Baserat pa ovan genomgang av det aktuella laget finner jag att det skulle vara fordelaktigt ur bade en
manadskostnadssynpunkt, saval som ur en varderingssynpunkt att bostadsrattsdelagarna i BRF Vavstolen
1 betalar in ett belopp till BRF Vavstolen 1 for att I6sa upp den kvarvarande nettoskulden i
bostadsrattsforeningen. Sag att den totala inbetalningen till BRF Vavstolen 1 ar 5 000 tkr for att
bostadsrattsforeningen aven ska ha nagra hundratusen kronor kvar att réra sig med. Detta skulle
innebara 2,42 tkr betalning per kvadratmeter till bostadsrattsforeningen.

| gengéld far bostadsrattsagaren en avgiftsminskning motsvarande den utbetalning
bostadsrattsforeningen med denna atgard slipper om 13,3%. Detta kommer innebara att BRF Vévstolen
1 far en arsavgift om 612 kronor per kvadratmeter, dvs lagre an BRF Brickbandet om 639 kronor, vilket
aven bor innebara att vardet gar upp till minst samma nivaer som i BRF Brickbandet. Skillnaden mellan
féreningarnas marknadsvarden ar som ovan presenterat cirka 3,30 tkr per kvadratmeter. Se nedan
rakneexempel pa hur det skulle gynna en bostadsrattsdelagare av en lagenhet om 42 kvadratmeter
respektive 53 kvadratmeter.

Rakneexempel 1

En bostadsrattsdeldgare som &ger en bostadsratt om 42 kvadratmeter vid utférande av Atgérd:

Varde

Upptaget lan for inbetalning (2,42 tkr*42 kvm): -101,64 tkr
Okning av varde av bostadsratt (minst 3,30 tkr*42 kvm): 138,47 tkr (minst)
Okad vinst vid realisation allt annat lika: 36,83 tkr (minst)
Manadskostnad

Okad ranta baserat pa snittranta efter avdrag (101,64 tkr*1,60%*0,7/12): 95 kr

Minskad avgift (706 kr*42 kvm*13,3%/12): -328 kr

Minskad manadskostnad: -233 kr*

*Att beakta ar att det for bostadsrattsdelagaren dven kan tillkomma en 6kad amortering om denna tar
upp ett lan for att finansiera detta. Amorteringen blir dock ett 6kat sparande for bostadsrattsdeldgaren
och uppgar i detta fall till en manatlig utbetalning om 169 kr per manad givet 2% amortering per ar.



Rakneexempel 2

En bostadsrattsdeldgare som &ger en bostadsratt om 53 kvadratmeter vid utférande av Atgérd:

Varde

Upptaget lan for inbetalning (2,42 tkr*53 kvm): -128,08 tkr
Okning av varde av bostadsratt (minst 3,30 tkr*53 kvm): 174,74 tkr (minst)
Okad vinst vid realisation allt annat lika: 46,65 tkr (minst)
Manadskostnad

Okad ranta baserat pa snittrianta efter avdrag (128,08 tkr*1,60%*0,7/12): 119 kr

Minskad avgift (706 kr*53 kvm*13,3%/12): -414 kr

Minskad manadskostnad: -294 kr*

*Att beakta ar att det for bostadsrattsdelagaren dven kan tillkomma en 6kad amortering om denna tar
upp ett lan for att finansiera detta. Amorteringen blir dock ett tkat sparande for bostadsrattsdeldgaren
och uppgar i detta fall till en manatlig utbetalning om 213 kr per manad givet 2% amortering per ar.

Slutsats

Att respektive bostadsrattsdelédgare betalar in ett belopp motsvarande 2,42 tkr per kvadratmeter
bostadsratt till BRF Vavstolen 1. Forslagsvis innan 31 december 2020.

Att BRF Vavstolen 1 anvénder sina likvida medel samt inbetalningar fran bostadrattsdelagare for att
upplosa samtliga lan i bostadsrattsforeningen.

Att BRF Vavstolen 1 sénker avgiften med 13,3% for samtliga bostadsrattsdelagare.

Med vanlig halsning

Joakim Berglund

Vavstolsvagen 3



