FRIKOP

FRAN BOSTADSRATT TILL AGANDERATT

Fagtum har de senaste aren genomfort ett stort antal frikdp i Skane och Blekinge.
Det ar framst fraga om ett helhetsatagande dar vi svarar for hela processen fran
inledande kontakter, utredning om férutsattningarna fér ett genomférande av frikbpet,
stdd vid féreningsstdmmobeslut om likvidation, rollen som likvidator med aktuella
arbetsuppgifter fram till att féreningen &r likviderad.

Tag kontakt med Faqtum Fastighetsutveckling AB for ytterligare information.
Tel 046-77 22 30, Mobil 0733-12 87 60

Grand Prixvagen 145, 246 50 LODDEKOPINGE

www.fagtum.se
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Hur startar det?

Starten av denna process bérjar vanligen hos en medlem som exempelvis tycker att
manadsavgiften till smahusféreningen ar hég, att férestdende hodjningar ar vasentligt
hdgre an vad som férvantats, att hanteringen av féreningens verksamhet inte ar vad
medlemmen rédknat med.

Néasta steg brukar vara att lyssna med grannar i féreningen for att héra om
uppfattningen stéds av flera.

En arbetsgrupp bildas och gruppens uppgift brukar vara att fa fragan prévad i en
stérre krets genom brevutskick till alla medlemmar, att ta kontakt med styrelsen fér
att hoéra vad styrelsen kan ha for uppfattning om ett frikbp. Det ska noteras att i vissa
féreningar kan styrelsen ta initiativ till att préva fragan om frikép, men i manga fall har
styrelsen - med Faqgtums erfarenhet av frikGpsprocessen- en avvaktande eller tom
negativ uppfattning om att préva fragan.

Inledningsvis bér noteras att férandringen fran bostadsratt till dganderatt ytterst
innebar att bostadsrattsféreningen avvecklas och en avveckling innebar aven att den
ekonomiska och tekniska férvaltningen férsvinner. Ett sddant férandringsarbete kan
ibland utgdra en broms for ett frikdp. De patagliga férdelar som ett frikbp innebar fér
medlemmarna kan darfér tyvarr skymmas av férhdllanden som inte har med
medlemmarnas basta att gora.

Om det finns ett tillrackligt stort intresse fér att préva om frikdp kan vara nagot fér
féreningen, ar forsta steget att géra en detaljerad utredning. Genom denna utredning
som Fagtum kan genomféra, far féreningen ett beslutsunderlag for att ta stallning om
ett frikdp ska genomfdras. | promemorian som ar pa 12-14 sidor, redovisas

e om gallande detaljplan innebar nagra komplikationer,

e aktuella kostnader for frikGpet,

e en bedémning av marknadsvardet for de frikbpta smahusen och
bostadsrattslagenheterna,

e om stadgarna kraver sarskilda atgarder,

e vilka skattekonsekvenser frikbpet far, samt icke minst

¢ vilka boendekostnader som erhalles efter frikbpet

| uppdraget ingar aven att lamna muntlig information till medlemmarna om vad ett

frikbp innebar.

Vid féreningsstdmma fattar medlemmarna darefter beslut om att féreningen ska
genomfdra en frivillig likvidation.



Varfor ska man genomfora ett frikop?

Det ar i bostadsrattsféreningar som bestar av friliggande villor, radhus, parhus och
kedjehus som frikbp kan genomfdras och det ar dels lagre kostnader, dels ett stérre
inflytande éver den egna boendemiljon som talar for ett frikbp.

En pataglig effekt av ett frikbp ar att rantekostnader som féreningen tidigare haft blir
avdragsgilla till 30 % med lagre boendekostnader som en folid av att lanet i
bostadsrattsféreningen 6évertas. En férandring av lanesituationen innebéar saledes
direkt en reducering av boendekostnaden. Vad det innebar fér en medlem i er
férening kan uppskattas genom att i tabellen ga in med uppgift om féreningens
genomsnittsrinta och laneskuld/m? bostadsrattsarea. En lagenhet om 100 m? har
valts i exemplet.

SANKNING AV BOENDEKOSTNADEN KR/AR , LGH OM 100 KVM

Féreningslanet
fordelat pa medlem-

marnas lagenhetsyta Medelrinta pa foreningslanet

kr/kvm 3,5% 4,0% 4,5% 5,0% 5,5% 6,0%

11 500 12 075 13 800 15525 17 250 18975 20700

11 000 11550 13 200 14 850 16 500 18 150 19 800

10 500 11025 12 600 14175 15750 17325 18 900

10 000 10500 12 000 13 500 15 000 16 500 18 000

9500 9975 11 400 12 825 14 250 15675 17 100

9 000 9450 10800 12150 13 500 14 850 16 200

8 500 8925 10 200 11475 12750 14025 15 300

8 000 8400 9600 10800 12 000 13 200 14 400

Exempel:

Om bostadsrattsféreningen har ett lan som férdelat pA medlemmarnas lagenhetsyta motsvarar 9500 kr
(kolumnen till vanster), innebar dverféringen om en medelranta om 4,5 % antas, att boendekostnaden blir
12 825 kr lagre per ar for en lagenhet om 100 kvm.

Idag ar det mojligt att fa rotavdrag fér en bostadsrattslagenhet vad galler lagenhetens
inre underhall. Vid frikbpet utvidgas méjligheten till rotavdrag aven fér yttre underhall.

De tidigare administrationskostnaderna for féreningens verksamhet férsvinner och
boendekostnaden blir Iagre aven av det skalet.

Genom frikdpet - att féranda fran bostadsratt till Aganderatt - skapas normalt aven ett
Overvarde, nagot som kan realiseras vid en framtida férsaljning.

Vad ar ett frikop?

Frikdpav bostadsratter kan goéras i féreningar som innehaller villor, radhus, parhus
och kedjehus. Frikdpet innebar som slutresultat att fér varje lagenhet har bildats en
fastighet och den tidigare bostadsrattshavaren ar agare till smahusfastigheten.
Bostadsrattsféreningen avvecklas och om det finns nagot gemensamt som
exempelvis garage, ledningar, lekplatser, hanteras dessa nyttigheter i samband med
avstyckningen. (gemensamhetsanlaggningar, samfalligheter och samfallighets-
féreningar).



Hur ser den fortsatta frikopsprocessen ut?

Sedan féreningen fattat erforderliga beslut om frivillig likvidation, antingen vid en
stdmma om samtliga medlemmar ar eniga om detta, eller efter tva stammor dar det
kravs enkel majoritet vid férsta stdmman och 2/3 majoritet vid den andra, kan en
likvidator utses. Hos Faqgtum finns likvidator att tillga, som da hanterar alla faser i
frikbpsprocessen. Likvidatorn ersatter styrelsen men ofta fungerar de tidigare
styrelsemedlemmarna i en arbetsgrupp.

En tidplan upprattas av likvidatorn sa att medlemmarna fér egen del kan hantera
frikbpet. Eventuell @ndring av detaljplanen, avstyckning av smahustomterna &r
vanligen moment som kan innebdra att genomférandet kan ta sin tid. For att
minimera kostnaderna for ranteskillnadsersattning kan en anpassning i tidplanen till
féreningslanens bindningstider ocksa vara aktuell.

Nar tidpunkten for frikbpet narmar sig, upprattas kdépehandlingar. Medlemmarna
séljer sina bostadsratter till féreningen och bostadsrattsféreningen saljer
smahusfastigheterna till de tidigare medlemmarna. Kostnaden for frikbpet
(avstyckning, likvidationskostnader mm) samt aktuell andel av féreningslanet ar det
utldagg som smahuskdéparen har att betala. Ersattningen fér féreningens kép av
bostadsratten &r en dellikvid vid smahusképet.

Vid inkomstdeklarationen ska fdrsaljningen av bostadsratten redovisas av
medlemmen och féreningen har att deklarera fér férséaljningen av smahusen.

Sedan fdéreningen gjort en slutredovisning lamnas erforderliga handlingar till
Bolagsverket och féreningen blir likviderad.

Vanliga fragor vid frikép

1. Farallalan?
Eftersom boendekostnaden blir I1agre brukar alla som tidigare kunnat betala fér sitt boende fa lan.
Att man ar pensionéar utgér inget hinder.

2. Blir det nagon skatt att betala ?
Vid férsaljning av lagenheten kan beroende pa ink&pspris och nedlagda férbattringskostnader en
vinst uppstd som ska beskattas. Skatten ar 22 % av vinsten. Det &r mdjligt att fa uppskov med
skatten pa en vinst som uppgar till 1 450 000 kr. Kostnaden for uppskovet &r ca 0,5 % pa vinsten.
Exempel: Om vinsten &r 200 000 kr blir kostnaden fér uppskovet 83 kr/man.

3. Vad innebér frik6pet féor mig som boende?
Ja, boendekostnaden blir lagre, mojligheten att nyttja rotavdraget vidgas och du férfogar 6ver ditt
boende pa ett annat sétt &n nér bostaden var upplaten med bostadsratt. Fér ombyggnader som
inte kraver bygglov har du en helt annan valfrihet. Du kan hyra ut huset pa det satt du finner
lAmpligt. Den fastighetsavgift som tidigare betalades av dig via arsavgiften betalas nu direkt av
dig. Lanen och villkoren fér dessa kan till skillnad fran tidigare nar styrelsen hade att hantera
féreningslanet, nu anpassas till de 6nskemal du har.



