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Varfor har styrelsen drivit fragan om frivilligt kapitaltillskott?

Var férening ar hogt belanad och darmed réntekanslig. Utéver vara eventuella privata lan har
foreningen mellan cirka 300 000 och 600 000 i Ian per ldgenhet. Under 2000-talet har rantorna varit
mycket 1aga, vilket har gett en “falsk” trygghet for alla. Nar rantorna 6kar sa kommer féreningen
tvingas att oka vara avgifter per lagenhet for att klara stigande réantekostnader. For varje % -enhet
hojd rantesats sa maste vi 6ka var avgift med nastan 8-9 % for att behalla samma resultat i foreningen
som tidigare. Eftersom rantekostnaderna sedan 2007 inte ar avdragsgilla for foreningen ar det da
battre att varje medlem tar egna lan och drar av rantorna privat. Vara ranteavdrag privat kan ge upp
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till 30 % skattereduktion. Rantesatsen for ett privat Ian ar dessutom enligt var erfarenhet lagre an for
ett 1an, som féreningen tar. Boendekostnaderna blir darfor totalt lagre aven for de medlemmar, som
gor ett kapitaltillskott genom att ta ett privat lan!

Vilka fordelar finns det med kapitaltillskott?

Du far vid forsaljning gora avdrag for din andel av alla amorteringar av féreningens lan inklusive
kapitaltillskott. Sa din reavinst vid forsaljning kan reduceras med upp till 22 % av dessa amorteringar.
Din boendekostnad blir lagre da du kan dra av upp till 30 % av réantorna privat och férsaljningspriset
beddms bli hogre med den lagre avgift man far pa grund av kapitaltillskottet. Bankernas rantesatser till
privatpersoner ar enligt var erfarenhet lagre an till bostadsrattsforeningar, vilket ocksa ger en positiv
effekt for boende kostnaden. Féreningens soliditet — langsiktiga betalningsformaga - blir battre, vilket
ger féreningen storre majlighet till nya lan i framtiden och dessutom brukar ha betydelse for en
presumtiv kopare av en ldgenhet. Genom de kapitaltillskott, som gjordes 2012 6kade var soliditet fran
19 till 38 %.

Vad hiander om rinteavdraget for privatpersoner forsvinner?

Fragan om ranteavdrag dyker upp med jamna mellanrum. EU har 2013 rekommenderat Sverige att ta
bort ranteavdraget. De tva storsta politiska partierna har historiskt haft uppfattningen att man inte ska
fordndra ranteavdraget. Det ar en stor fraga for alla yngre, som i dag har tagit |an for sitt boende
baserat pa nuvarande regler och det ger dessutom sannolikt begransade effekter pa
skatteinkomsterna, da man samtidigt maste ompréva beskattningen av kapital inklusive
inkomstrantorna. Om man rent hypotetiskt antar att ranteavdraget forsvinner sa ar ett av argumenten
for att gora kapitaltillskott med lanade pengar borta. Vi har i vara kalkyler, som vi visat pa
stimmomotena emellertid forsiktigt raknat med att en privatperson far betala hogre ranta an en
forening. Det &r precis tvartom. Vi far som privatpersoner en battre rantesats an foreningar, vilket ar
ett annat argument for kapitaltillskott med lanade pengar, dven om ranteavdraget skulle férsvinna.
Om ranteavdraget mot deras férmodan férsvinner sd menar SEB i Taby att det sannolikt till en del
kommer att kompenseras genom en press nerat pa rantesatserna. Bankerna vill fortfarande minst lana
ut samma volym pengar till privatpersoner och bor da sdnka réntorna for att inte forlora stérre volym
kunder. Skillnaden mellan féreningars och privatpersoners rantesatser borde da oka ytterligare till
forman for privata lan — enligt SEBs bedomning.

Vad ar driftsdel och kapitaldel?

En del av var manadsavgift gar i dag till att betala underhall, el och andra kostnader for att skota vara
fastigheter. Den delen kallas driftsdelen. Den andra delen av avgiften gar till att betala rantor och
amortering av féreningens lan och kallas kapitaldelen. Hittills har vi haft ett andelstal per lagenhet,
som &r relaterat till framfor allt var lagenhets storlek. Med hjalp av det andelstalet har foreningen
kunnat fordela de totala kostnaderna till en avgift per lagenhet. Efter stadgedndringen kommer
foreningen att fordela kostnaderna for driften enligt detta andelstal. Alla betalar som tidigare sin del
av driftskostnaderna. Men kapitaldelen kommer nu att fordelas enligt ett nytt andelstal, som beror av
hur stort kapitaltillskott var och en gjort. Har man gjort 100 % kapitaltillskott sa &r andelstalet 0.

Ar det fortfarande l6nsamt om riantan blir 10 %?

Allt beror av din privata situation — din inkomst och dina nuvarande |an! Du far dra av dina
rantekostnader upp mot din inkomst. Upp till 100 00 &r skatteffekten 30 %. Over 100 000 blir effekten
21 %. Sa lange du har mojlighet att gbra avdrag for rédntorna pa nya lan sa ar det Idnsamt for din
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boendekostnad! Har du tidigare hoga lan eller 1ag inkomst sa far du rékna lite mer noggrant! Vid
kommunikation med SBAB’s chefsekonom Tor Borg ar hans slutsats att rantorna kommer att balansera
runt 5,5 % med storre sviangningar runt denna niva! 10 % ar da inte en sarskilt trolig utveckling for de
narmaste aren.

Ska jag satsa pa kapitaltillskott om jag bara tror att jag ska bo har ett par ar?
Allt med kapital och boende ar spekulation! | Lingbdnken har det i maj salts tva likvardiga lagenheter,
dar en inte var renoverad sedan byggaret 1988. Anda fick den ett hogre férsaljningspris, dar skillnaden
motsvarade det kapitaltillskott man gjort. Maklaren Jan Jagholm menade att det var den lagre avgiften
pa grund av kapitaltillskottet, som gjorde skillnaden. Tror man att det var ett bra exempel, sa bér man
inte tveka. Att en lagre avgift ger ett hogre forsaljningspris ar det ingen maklare, som tvekar om. Och
under tiden fram tills du séljer sa ar din boendekostnad dessutom totalt lagre. Tror du pa ett 6kat
forsaljningspris, som motsvarar ditt kapitaltillskott sa kan du dven satsa kortsiktigt. Annars bor du vara
forsiktigare om du planerar att flytta snart.

Vad menade Jan Jagholm med att ett kapitaltillskott ger 6,5 % avkastning
Om man har sparade pengar och gor ett kapitaltillskott till foreningen sa skulle man genom den lagre
avgiften fa en rdnta, som innan skatt var ungefar 6,5 % - en sparranta, som han menade att man inte
kan fa av nagon bank. Hans resonemang bygger pa att man far tillbaka det tillskott man gjort genom
ett hogre pris vid en framtida forsaljning.

Vad gor jag om jag inte vill lana eller inte har pengar for att géra

kapitaltillskott?

Foreningen har tills vidare slutat att amortera! Vi medlemmar har vart eget fria val och kan paverka
kapitaldelen i var avgift med vara beslut. Det kommer fran 2013 att vara majligt att med minst 5 000
kronor och nar féreningen omsatter nagot lan.

Vad hiander om jag inte sdtter undan "vinsten” av en lagre avgift for att

amortera genom kapitaltillskott?

Da blir avgiften pa langre sikt hogre p.g.a. 6kande rantekostnader pa ett hogre Ian an om féreningen
amorterat enligt plan. Det har varit mycket olika uppfattningar om féreningens amortering. En del
medlemmar har tankt mer kortsiktigt och hellre velat ha laga avgifter medan andra tyckt att
foreningen ska vara langsiktig och amortera sa mycket som mojligt nu for att fa mindre rantekanslighet
och stabilt lagre avgifter pa sikt.

Far jag tillbaka mitt kapitaltillskott nir jag flyttar?

Du far inte tillbaka nagra pengar fran var férening. Ditt kapitaltillskott 4r som en vanlig amortering av
ett banklan. Avgiften for din lagenhet blir lagre da den inte langre har samma andel av kostnaderna for
foreningens lan som lagenheter utan kapitaltillskott. Forsaljningspriset bedéms av méaklare darfér bli
hogre och det &r sa du kan fa tillbaka ditt kapitaltillskott. Du far dessutom dra av ditt kapitaltillskott
som en omkostnad for din lagenhet, vilket ocksa ger en positiv effekt vid forsaljningen. Du har
dessutom haft en lagre avgift under tiden du bott har med béattre avkastning dn du kunnat fa pa ett
sparkonto. Pa sa satt kan du fa tillbaka din investering. Men det dr som alla investeringar alltid en
spekulation.
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Kan jag vilja en annan bank for ett nytt lan dn den jag har for mina gamla lan
pa ligenheten?

Ditt gamla lan ar registrerat i féreningens lagenhetsforteckning, vilket motsvarar de inteckningar man
har i en villa. SBAB accepterar inte att en annan bank gar in och tar del av denna “sdkerhet”. Detta
géller troligtvis dven for andra banker. Ni bor darfor ta upp denna fraga med den bank, som ni vill vélja
for ett nytt lan.

Hur mycket kostar det att gora kapitaltillskott?

Det ir ingen kostnad férknippad med ett kapitaltillskott! Enligt Osterdkers Bostadsrattsférvaltning
behover de lagga ner runt 1 timme extra per ar for att hantera vara kapitaltillskott! Sa kostnaden &r
forsumbar for foreningen jamfort med fordelarna, som uppnas.

Varfor blir avgiften lagre for dem, som inte gor kapitaltillskott?
Foreningen slutade2013 att tills vidare amortera enligt en fast plan, vilket innebar att man kunde sanka
avgiften efter beslutet om frivilliga kapitaltillskott!

Varfor kunde foreningen inte fortsatta att amortera som tidigare?

Nar vi nu valt vdg sa kommer vi att ha en driftsdel, som vi alla gemensamt betalar. Sedan har vi en
kapitaldel, som varierar beroende av hur stor andel, som vi amorterat ner med kapitaltillskott av
foreningens lan for var lagenhet. | driftsdelen ingar det, som man kallar avskrivningar, vilka vi tidigare
anvant for att amortera lanen enligt en fast plan. Eftersom alla betalar driftsdelen inklusive
avskrivningar kan vi inte anvanda detta till att amortera av lanen. Lanen hor ju hemma i kapitaldelen.
Om vi gjorde det sa skulle det bli fel for bl.a. dem, som inte har nagon kapitaldel. De har ju betalat av
hela sin andel av lanet. Om vi hade fortsatt att amortera enligt tidigare plan skulle vi dessutom ha
tvingats hoja kapitaldelen och fa en hogre i stallet for lagre avgift for dem, som har en andel av
foreningens lan kvar. Om rantorna sjunker under en langre period kan vi kanske fa storre dverskott i
var kapitaldel och da valja att amortera temporart under den perioden utan att hoja avgiften.

Kommer féreningen att fa en straffavgift av banken, nar man nu slutar att

amortera sina bundna lan?
Nej!

Ger inte jag, som inte gor kapitaltillskott, bidrag till de, som gjort

kapitaltillskott eller tvartom?
Nej! Vi betalar alla var andel precis som tidigare av driftskostnaderna. Rantan pa foreningens lan
fordelas enligt andelstalet for kapital d.v.s. beroende av hur stort kapitaltillskott vi gjort.



