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Fran bostadsratt i smahus till eget dgande

Ett satt att minska boendekostnaderna for smahusféreningar och en
l6sning pa problem med finansiering for sma foéreningar.

Att genomféra en ombildningsprocess frdn bostadsrdtt i smdhusform
till eget dgande innehdller en mdngd olika steg.

Viredogor for de viktigaste stegen nedan

Bostadsratt

Attbo med bostadsratt innebar att man ar medlem
i en ekonomisk forening som dger fastigheten dar
man bor. Dessutom har man ratt att bo, nyttjande-
rdtt, i en specificerad ldgenhet, smahuset. For att
finansiera byggnationen har bostadsrattsforeningen
tagit upp lan med pantbrev i foreningens fastig-
het som sdkerhet. Bostadsrattshavaren ansvarar

for det inre underhallet i sin lagenhet medan
bostadsrattsforeningen ansvarar for yttre underhall.

Frikop fors pa tal

Vanligast ar att nagon medlem vacker fragan om
frikdp pa en foreningsstimma. Ett frikdp ger som
slutresultat att medlemmen blir lagfaren &dgare till
en smahusfastighet.

Finansiering av kopet sker genom att man ldnar i
bank mot sdkerhet av pantbrev i den blivande egna
dgda fastigheten.

Ekonomi

Forum Fastighetsekonomi utreder forutsattning-
arna for ett frikdp med utgangspunkt fran fore-
ningens ekonomiska stillning och marknadsléaget.

Boende- och friképskalkyl

Varje medlem far en frikdpskalkyl som utvisar hur
boendeekonomin blir efter frikdpet. Kostnaden for
frikdpet bestar av 16sen av féreningens lan, kostna-
der for lagfart, lantmaéteri- och likvidationskostnad-
er, nettokopeskilling.

Planférhallande
For att sakerstdlla kommande avstyckning gor
Forum Fastighetsekonomi en planutredning.

Beslut om frikop

For att genomfora ett frikop maste bostadsratts-
foreningen besluta om att forsitta foreningen i
frivillig likvidation pa en extra féreningsstimma.

Styrelse

Foreningens styrelse avgar nar beslut &r fattat om
likvidation. Styrelsen bildar en arbetsgrupp som
bitrader likvidatorn fram till tilltradet.

Likvidator
Naér foreningen har fattat beslut om likvidation
utses en likvidator av Bolagsverket.

Avstyckning

Efter att beslut ar fattat om likvidation, ansokes om
avstyckning av foreningens hus och mark hos Lant-
materiet. En sarskild registerfastighet maste bildas
for varje hus jamte den mark som huset ligger pa.

10 Samfallighet
I samband med avstyckningen bildar Lantmate-
riet en gemensamhetsanldggning som kommer att
forvaltas av en samféllighetsforening som tar hand
om det gemensamma i féreningen, till exempel,
gronomrade, vagar, vatten med mera.

11 Bankmedverkan
Foreningens bank delar upp foreningens lan pa de
blivande smahusagarna.

12 Bostadsratten
Medlemmarna séljer bostadsratterna till foreningen.

13 Forvarv av smahusfastigheterna
Medlemmarna férvarvar smahusen genom att
betala en nettokdpeskilling som bestar av andel av
l1an och kostnader for frikopet.

14 Deklaration
Medlemmarna deklarerar sin forsaljning av bostads-
ratterna och féreningen deklarera forsaljningen av
smahusen.

15 Avslutande stimma
Medlemmarna kallas till den avslutande férenings-
stamman.

16 Likvidation
Foreningens slutredovisning ldmnas till Bolags-
verket och foreningen likvideras.




Vanliga fragor vid ett frikop

Vilka bostadsrattsforeningar kan gora frikop?
Alla foreningar som har smahus kan gora frikop.
Med smahus menas, fristaende hus, radhus, kedjehus
och parhus.

Min férening har fatt reda pd av banken att vi dr en fér
liten férening och att det dr svdrare da att fd ldnen
forlingda, kan frikép lésa problemet? Ar det en
smdhusforening sd bor ni 6vervéga frikop.

Hur mycket kan jag spara?

Besparingen blir oftast mellan 500 — 2 000 kr/manad.
Individuellt beroende pa bl.a. féreningens
lanesituation. Sinkningen beror pa att du kan dra av
lanerantor i din deklaration och du kan gora eget
arbete pa det dgda huset. For det yttre underhallet
kan du som smahus- dgare fa ROT-avdrag.

Kan jag fa 1an?

Som é&gare till en fastighet far du lagre manads-
kostnad &n vad du har i en bostadsratt. Du far en
béttre ekonomisk situation genom att du har kontroll
pa dina lan och lanerantor. Det ar heller inget hinder
att lana pengar om man ar pensionar.

Banken gor naturligtvis en kreditbedomning pa varje
blivande lantagare.

Vilka kostnader tillkommer i ett frikop?

Alla kostnader for frikopet dr inkluderade i nettokdpe-
skillingen, mojligen lagfartsavgiften undantagen. Om
du har lan i bostadsritten tillkommer kostnad for
uttag av pantbrev i din fastighet.

Hur mycket skall jag betala i fastighetsavgift? Smahus
betalar en kommunal fastighetsavgift om 0,75
procent av taxeringsvardet eller max 8 874 kr (&r
2022).

Beloppet indexuppréknas varje ar i forhallande till
inkomstbasbeloppet.



Hur hog ar skatten pa kapitalvinst (reavinst)?
Kapitalvinstskatten (reavinst) dr 22 procent.
Exempel: Antag att kapitalvinsten &r 500 000 kr, da
ar skatten 110 000 kr.

Kan jag gora avdrag om jag gor forlust vid en
forsaljning?

En forlust ar avdragsgill i din deklaration. Du far
tillbaka 15 procent av forlusten.

Kostar uppskovet nagot?
Nej; Kostnaden fér uppskov togs bort 1
januari 2021.

Vad hiander med det 1an jag har tagit pa
bostadsratten?

Det lan som du har tagit pa bostadsritten omvandlas
till ett1&n med sékerhet i smahuset.

I samband med frikdpet byts sakerheten i
bostadsratten mot sakerhet i den avstyckade
fastigheten. De nya reglerna om amortering kan
paverka lanevillkoren




Kort om Forum Fastighetsekonomi

Forum Fastighetsekonomi dr specialiserade pd fastighetsekonomi
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