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Manga vet inte vad de koper

Maklare séljer just nu bostadsratter i odkta foreningar utan att informera
spekulanterna om de forestaende skatteforandringarna. Ibland ndmns
inte ens att boendet i en odkta forening ar formansbeskattat.
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Det 4r hett varre pa Stockholms bostadsmarknad. Senaste
budet pa en 1950-talstvaa om 41 kvadratmeter ar 3,3
miljoner kronor i en odkta férening pa en trafikerad bussgata
pa Sodermalm.

— En spekulant mejlade att man ville ta ldgenheten osedd for
det priset, men jag tycker nog att man ska ha sett vad man
koper, sager Skandiamaklarnas Peter Boromei.

Som miklare siger han att han vill vara tydlig med om en
forening ar akta eller odkta men att “manga inte bryr sig”.

— Av spekulanterna som ringer och fragar har hogst 10
procent forstatt att foreningen ar oakta, sager Peter Boromei
som under punkten “0vrigt” i objektsbeskrivningen tre
ginger om informerar om att foreningen ar oakta.

DA AR
FORENINGEN
OAKTA

Det ar Skatteverket
som i slutet av varje ar
avgor om en férening
ar oakta. Féreningar
kan alltsa ena aret vara
akta och andra aret
vara oadkta. For att fa
rdknas som akta
bostadsrattsférening
ska verksamheten
huvudsakligen (lagst
60 procent) vara &gnad
at att upplata bostader
at medlemmarna.
Enligt Skatteverket far
den &kta féreningen ha
sadan verksamhet som
klassas som
kommersiell till max 40
procent.

En képare kan inte
lasa ut férdelningen i
arsredovisningen.
Skatteverket utgar
namligen fran
féreningens
hypotetiska intakter om
det varit
naringsverksamhet i
huset. Man raknar da
med allmannyttans
bruksvéardeshyror fér
bostaderna och med
schablonméssig
marknadshyra for
lokalerna. Summan av
schablonméssiga
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Pa miklarsajten kriavs dock att man klickar en extra gang for
full objektsbeskrivning och sedan ldser om uppgiften allra
langst ner.

Det ar just nu som forsiljningen pagar pa Renstiernas gata, i
ett hus fran 1959 som for 6ver 100 miljoner kronor blev
bostadsrattsforening 2010 niar Familjebostader gick med pa
ombildning av sitt hyreshus. Nu ar det en odkta forening dar
manga lagenheter har salts. Man har rejal foreningsskuld,
men ocksd hoga lokalintdkter tack vare stora kommersiella
ytor med hyresgister som Salta Kvarn.

Det som sa fa frigar om ar att manadsavgiften pa den lilla
tvdan i dag bara ar 884 kronor men i praktiken dubbleras
ifall &ven skatten riaknas in nar lattnadsreglerna slopas nasta
ar.

— Jag kan ju sjalv inte garantera exakt vad kostnaden blir,
men det ror sig ju faktiskt om en hel del pengar sa jag
uppmanar folk att ringa Skatteverket, sager Peter Boromei
som skriver ut telefonnumret i objektsbeskrivningen.

En ungefirlig uppfattning om den skatt man riskerar pa
grund av lag avgift i en odkta bostadsrattsforening gar det
trots allt att ha. Det ar ndmligen skillnaden mellan avgiften

och en tankt bruksviardeshyra (for motsvarande lagenhet hos

allmannyttan) som fran 2016 beskattas fullt ut, med 25
procent.

Klart dr att forménsbeskattningen i oakta foreningar redan
finns, men att den av alliansregeringen begransats av
”lattnadsreglerna”. Kanske ar det darfor som det ibland inte
namns alls i andra méklares objektsbeskrivningar for oakta
foreningar.

Till exempel hittar vi pa méklarsajten Hemnet en trea 1
Stockholms sdderort. En extra knapptryckning och nar

punkten “ovrigt” dar det star “odkta forening med mycket god

ekonomi” men inte att detta leder till arlig skatt for den
boende. Inte heller informeras om att lattnadsreglerna ska
avvecklas med upptrappad beskattning som foljd.

— Ansvaret ligger pa koparen, men visst ska man informera.
Jag har kanske inte sagt det till alla pa visningen, forklarar
Sodermaklarnas Niklas Wigren som formedlar trean med
manadsavgift pa bara 2 800 kronor.
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intakter som skulle
harréra fran
medlemmarnas
bostadsytor (t ex
bostadsratt med
garageplats) stélls i
relation till dem fran
hyresratter och lokaler.

Kop SvD digital
med iPad mini 2
for 269:- man.
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En som har 8rnkoll ir dock Lena Wallén, skatteradgivare vid
revisionsfirman PwC. Hon konstaterar att
skatteomliggningen ligger i linje med lagstiftningen for
smébolag och att den har kunnat forutses aven om
alliansregeringen skot upp forandringen.

Att skattepressen nu 6kar pa dem som kopt i oakta
foreningar kommer forstas ocksa att 6ka trycket pa
styrelserna att forsoka gora odkta foreningar till akta. Det ar
dock lattare sagt an gjort.

— Exempel pa mojligheter att omvandla en odkta forening till
en dkta kan vara alltifran mindre atgarder som att en
hyresritt i foreningen i stillet upplats som bostadsratt, att en
hyreslokal byggs om till bostadsritt eller att garageplatser
hyrs ut till medlemmar i stallet for till utomstaende. Men det
kan ibland behovas mer omfattande grepp som att silja
lokaler genom tredimensionell fastighetsbildning, sager Lena
Wallén.
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