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FRAGOR OCH SVAR OM INSATSHOINING

INTRODUKTION

Kortfattat, vad ar en insatshojning?

Bostadsrattsféreningens medlemmar betalar in pengar — dvs hojer insatserna i proportion till de
tidigare agarandelarna sa att féreningen kan betala av féreningens lan eller till exempel
finansiera ombyggnadsatgarder.

Vad ar det for mening med en insatshojning?

Efter att féreningen fatt in dessa pengar kan féreningen sanka sina avgifter med motsvarande
de rantekostnader féreningen slipper. Féreningsmedlemmar finansierar normalt sin insatshéjning
genom att egna lan och kan da ta del av skattereduktionen fér rantekostnader. Darigenom
minskar medlemmarnas boendekostnader.

Insatshojning kan dven vara aktuellt vid forbattringsatgarder i huset. | stallet for att féreningen
lanar mer pengar kan medlemmarna skjuta till det kapital som behovs.

Varfoér ska jag betala mer for nagot jag redan ager?
Syftet ar att minska dina boendekostnader och man kan saga att du kommer att aga din
lagenhet i an hogre grad efter en insatshdjning.

Hur paverkar insatshoéjningen bostadsrattsféreningen?

En férening med laga lan ar starkare och kan skétas pa ett battre satt an i en férening dar alla
resurser gar at for att betala rantor. Darfor ar en rantehdjning positiv fér bade férening och
medlemmar.

Vid vilka situationer ar det lampligt att anvanda insatshojning?

Nar féreningen star infor en kostsam byggatgard eller om man vill pressa boendekostnaderna.
Insatshéjningarna far storst effekt for foreningar dar en stor del av fastigheternas belaning ligger
pa foreningen och arsavgiften ar hog.

Hur paverkas bostadsratternas varde av insatshéjningen?
Genom insatshéjningen sanks arsavgiften vilket gor bostadsratten mer attraktiv vid férsaljning.

BESLUT

Hur gar beslutet till?

Efter en ordentlig information till medlemmarna — |at det garna ta tid — sa fattar féreningen
beslut om insatshdjning pa en féreningsstamma. Darefter maste beslutet konfirmeras av
Hyresnamnden — det tar kanske 3-6 manader att fa sitt beslut prévat dar. Darefter ar det klart
for foreningen att skicka ut “rakningar”.

Vem bestammer om insatshojningen?

Bostadsrattslagen reglerar hur en insatshéjning ska ga till. Beslut maste fattas pa en
féreningsstamma. Minst 2/3 av de avgivna résterna maste laggas for en hojning. Beslutet maste
ocksa godkadnnas av hyresnamnden.



Vad kollar Hyresnamnden?

Hyresnamndens uppgift ar att man inte anvander sig av insatshéjning som ett medel for att bli
av med nagon “otrevlig” medlem som kanske inte har férmaga att delta i hdjningen, det som i
lagen kallas att bete sig “otillbérligt” mot ndgon enskild medlem. Men Hyresndmnderna brukar
se positivt pa om féreningen gjort vad de kan gora for att bereda alla méjlighet att delta i
insatshojningen, till exempel erbjudit den “reverslésning” som vi pekar pa.

Maste alla vara eniga?
Nej, for beslut det racker med 2/3 av de avgivna résterna pa stdmman men nar slutligen beslutet
blivit godkant ar alla medlemmar skyldiga att betala insatshéjningen.

Vad hander om nagon medlem inte vill vara med?

Om stamman beslutat och hyresnamnden godkant insatshdjningarna sa maste alla medlemmar
vara med om inte annat genom den reverslésning som SBC rekommenderar. Men vdgra nagon
att godta dven detta blir konsekvensen att vederbdrande maste flytta fran féreningen.

I var férening vill nagra medlemmar skjuta till mer pengar medans andra vill bidra med
lagre andelar. Gar det att ordna?

| teorin gar det att ordna men knappast i praktiken. Dels blir administrationen helt ohanterlig
efter ett antal ar och dessutom tillater inte skattereglerna att den som bidragit med mycket far
tillgodogora sig denna insatshdjning fullt ut den dag de flyttar. Och da brukar idén falla om sa
kallade "individuella insatshéjningar” snabbt falla. SBC avrader definitivt fran att sdka
experimentera med sadana Idsningar.

I var férening sa sa stamman klart nej till frikop av vara friliggande hus f6r att det
skulle forsvaga bostadsratten. Hur paverkar insatshojningen bostadsratten?
Atgérderna pdminner ju om varandra i meningen att rantekostnaderna kommer att tas mer
individuellt och boendekostnaderna minskar. Men istallet for att ldagga ner
bostadsrattsféreningen som man gor efter sk frikdp sa starker insatshéjningen féreningen — den
blir starkare om den fa en balansrakning med sma lan och hoga insatser.

Klarar vi av att genomfdéra insatshéjningen utan hjilp av konsulter?
Konsulthjdlp ar naturligtvis alltid skdnt. Men formalian kring insatshéjningar ar inte svarare an
att de flesta foreningar klarar detta pa egen hand.

EKONOMI

Hur mycket lagre blir boendekostnaderna efter en insatsh6jning?

Det beror naturligtvis pa hur bostadsrattsféreningens styrelse valjer att géra. Men man kan sdga
att det skapas utrymme for att sénka avgifterna med lika mycket som féreningen betalat i rénta
pa lanen — har blir det plusminus noll. Vinsten ligger i att medlemmen kan dra av 30 procent av
rantekostnaden for lanet.

En annan poang ur medlemmarnas perspektiv ar att de genom att ta egna lan istallet for
"genom foreningen” sjalva far inflytande 6ver avbetalningstakten. Vissa medlemmar kanske vill
betala av pa lanen snabbare an féreningen, men manga valjer, kanske till skillnad mot
féreningen att avsta fran att amortera. Darigenom blir “kostnadsminskningen” annu storre for
medlemmen.



Hur mycket sparar den enskilde medlemmen?

De flesta sparar 30 procent av rantekostnaden. Men om man har mycket stora ranteavdrag
tidigare galler en lagre avdragsprocent. Och man maste betala skatt for att ha nagot att dra av
emot.

Hur bokfors insatshéjningen?
Insatserna, en del av det egna kapitalet i féreningens balansrakning ékar, liksom atminstone i
boérjan, foreningens kassa eller banktillgodohavanden.

Men om rantorna stiger kraftigt — hur klarar medlemmarna det?

Stiger rantorna sa paverkar det sjalvklart individens lan. Men det skulle ocksa paverka
féreningens lan lika mycket — och det finns ingen annan som betalar féreningens kostnader an
dess medlemmar. Sa har ar det egentligen ingen skillnad. Men eftersom “ranterabatten” ar 30
procent for medlemmarna sa slar kostnadsékningarna inte igenom lika hart om det ar
medlemmarna som star for lanen. En insatshojning gor att rantehdjningarna slar lika hart.

Hur paverkar insatshojningen vardet pa lagenheten?

Av naturliga skal gar det aldrig att i forvdg saga vad van far ut vid en férsaljning. Men all
erfarenhet talar for att vardet pa lagenheten hojs. Oftast hojs vardet dels lika mycket med
insatshojningen, men ofta dkar vardet annu mer. Det beror pa att manga kdpare undviker
lagenheter med hdga avgifter, och insatshojningen innebar ju att avgifterna kan sankas. Fraga
maklare som dr vana att sdlja lagenheter i ert omrade hur de tror priserna paverkas av en
insatshojning.

Det har later ju enkelt. Men tillkommer ingen extraskatt om var férening gor sa har?
Nej, tidigare fanns schablonskatten for l1agt beldnade féreningar men den ar nu borttagen.

Finns det nagon risk att skattereglerna dndras sa vi far en nackdel av denna
insatshojning?

En orsak till att insatshdjningar diskuteras sa mycket idag ar att den tidigare gamla
straffbeskattningen av féreningar som hade laga Ian, den som kallades inkomstskatt,
bostadsrattsskatt eller schablonbeskattning, den har avskaffats. Och man kan alltid spekulera,
men aldrig veta om vilka skatteregler som kommer att gélla i framtiden. Men SBC beddmer det
som ytterst osannolikt att man skulle kunna inféra nagra nya regler som minska vardet av att ha
laga lan i féreningen.

Om en medlem inte vill ta eller fa 1an hos banken, vad hander da?

Om det ar nagon eller nagra medlemmar som inte far Ian sa gar det skapa l6sa fragan fér dessa
medlemmar sa att de tillsvidare blir skyldiga insatshéjningen till féreningen, de kan beviljas
uppskov med inbetalningen av insatsen. Dessa medlemmar deltar darigenom i den formella
insatshdjningen, men den reella betalningen av denna skjuts upp.

Medlemmen far da underteckna en revers som ska l6sas senast innan lagenheten éverlats och
som sakerhet pantsatta lagenheten till féreningen. Pa detta “Ian” utgar en ranta, eller rattare
sagt en avgift som medlemmen betalar till féreningen — men den ar inte avdragsgill for
medlemmen som andra rantor ar. Avgiften satt rimligen sa att den motsvarande féreningens
rantekostnader.

SBC har ett forslag till standardformulering for en sadan revers.

Hur fungerar det, vad blir boendekostnaderna fér dem som tar ett sadant lan?
Reversen undertecknas, insatshéjningen genomfoérs och alla i féreningen far likformigt sankta
manadsavgifter. De som tagit lan privat far dra av réntan och far lagre boendekostnader. Men
den som tagit hjalp av féreningen med reverslanet far en extrarad pa sin manadsavi med



"reversavgiften” och eftersom den motsvarar beloppet som féreningen slipper betala i réanta sa
blir boendekostnaderna for “reversmedlemmen” i princip oférandrade i férhallande till om
féreningen fortsatt som vanligt utan insatshéjning.

Hur satter man rantan pa denna reversskuld?

Det ar lampligt att utga fran vilken rantesats lanen har som foéreningen raknar med att I6sa. Men
for att det inte ska sta olika rantebelopp pa alla manadsavier — det dr administrativt krangligt —
sa ar det lampligt att till exempel utgd fran réantan pa ett femarigt bostadslan och binda rantan
under den tiden. Om inte lanet ar 16st efter fem ar s& gér man da en ny femarsbindning.

Ska reversskulden amorteras?

Villkoren dr nagot som man kommer éverens om. Men ofta valjer man att lanet ar
amorteringsfritt till den dag lagenheten 6verlats genom till exempel f6rsaljning. Da far
medlemmen normalt pengar och kan l6sa lanet.

Varfor ar reversrantan inte avdragsgill?

Dels ar det inte samma sak som en normal ranta, har handlar det snarast om en avgift. Man kan
dessutom inte dra av rantor pa lan som man lanar av sig sjalv — vilket det i praktiken handlar om
har. Annars skulle alltfér manga kunna skaffa sig alltfér stora réanteavdrag!

Hur manga "reverslantagare” kan foreningen bevilja?

Eftersom &évriga medlemmar i princip lanar ut pengar till dessa som inte vill gd med pa en
“normal” insatshéjning kan det inte vara fér manga. Lésningen innebar ocksa en hel del
extraarbete. Darfor brukar vi sdga att det inte kan handla om fler an 5-10 procent av
medlemsantalet.

Galler den legala pantratten dven for ett sadant lan?

Legala pantratten innebar att féreningen alltid “har forsta tjing” pa pengar for t ex obetalda
manadsavgifter om en medlem skulle t ex ga i konkurs.

SBC menar att den géller i detta fall men det ar inte, sa vitt vi vet rattsligt prévat om detta dven
galler for denna typ av “insatslan”. Men om féreningen dessutom begar att Idgenheten satts i
pant sa har man atminstone samma sakerhet som 6vriga langivare.

BERAKNING

Ska alla medlemmar bidra med lika mycket?

Insatshojningen ska ske i proportion till de tidigare dgarandelarna — i de flesta féreningar ar det
lika med andelstalen som man beraknar avgifterna efter. Det innebar, enkelt uttryckt att de med
stora lagenheter bidrar med med pengar, men helt proportionerligt i forhallande till dem med
mindre lagenheter.

I var forening har vi olika andelstal fér agarandelar (insatserna) respektive andelstal for
fordelning av avgifterna. Gar det att gora en "rattvis” insatshojning da?

Insatserna markerar dgarandelarna i féreningen och det ar dessa proportioner som hojningen
ska folja. Sa i princip skulle ni kunna rdka ut for att de som bidrar med mest pengar berdknat
efter dgarandelen skulle fa den relativt sett lagsta avgiftssankningen. Ska man félja regelboken
maste ni nog acceptera denna “orattvisa”. Men sannolikt handlar skillnaderna om mycket sma
belopp.

Finns det nagon 6vre eller undre gréans fér hur stora eller sma insatshéjningar
féreningen kan géra?



Nej, egentligen inte. Det har ar en ren lamplighetsfraga, dar de som tar initiativet till
insatshojningen — som regel styrelsen — far bedéma hur stora insatshéjningar som medlemmarna
"klarar”. Idag byggs det hus dar insatserna ar sa hdga sa féreningen inte har nagra lan, hela
kapitalanskaffningen sker genom insatser. D& far man en situation som i mangt och mycket
paminner om hur det fungerar for villadgare och i kommande dgarlagenheter.

OVRIGT

Varfor ar inte alla positiva till insatshéjning?

Det finns medlemmar som inte kan eller vill ta ytterligare lan for att klara sitt boende.

Det kan aldrig garanteras av nagon att lagenheterna stiger i varde genom en insatshéjning. Det
gar inte ens att garantera att man far tillbaka det man satsat som insats — en insatshojning
upplevs som en for hog risktagande.

Men alla kan ju inte fa lan?

Visst finns det dem som tidigare kraftigt har misskétt sin ekonomi och inte kan fa nya lan. Men
ofta dverdriver man svarigheten med att fa lan till insatshojningen. | de flesta fall innebar ju
insatshojningen — dtminstone ur bankens perspektiv — att lanen helt enkelt flyttas fran
féreningen till individen. Sa bankens “sakerhetsldge” paverkas inte. Tvarsom ar det ju positivt
for banken att de boendes boendekostnader minskar, da blir det ju lattare att klara rantorna.

Nar ar det olampligt att ta till en insatshéjning?

| realiteten sa gynnas nog féreningar i alla situationer av en hojd insats, men samtidigt

Finns det ofta medlemmar som tvekar eller ar negativa och insatshéjningen kraver en hel del
arbete fran styrelsens sida — risken ar stor att man skapar konflikter inom féreningen. Detta
maste vagas mot de ekonomiska vinster som man kan uppna.

Finns det nagot alternativ till insatsh6jning som ger samma effekter for foreningen och
medlemmarna?

Att hoja manadsavgifterna sa att féreningen far in pengar och kan amortera av befintliga Ian tar
tid och sanker marknadsvardet pa ldgenheterna, men amorteringarna kan anvandas som
"kapitaltillskott” vid utrakningen av reavinst for lagenheterna.

Paverkas medlemmarnas utrymme for att ta andra lan?

Aven om medlemmarnas majlighet/utrymme for att ta nya 1an for t ex ett bilkdp inte &ndras i
teorin — tvarsom sa okar ju individens aterbetalningsférmaga genom sankta boendekostnader.
Det finns risk f6r att det kan vara svart att forklara detta for alla bankkamrerer.

Att medlemmen tar 6ver lan fran féreningen innebadr alltid att en viss risk flyttas till den enskilde.

Regleras insatshojningar i lag?
Ja, Bostadsrattslagen

Manga talar om kapitaltillskott. Vad ar det for skillnad jamfort med insatshojning?
Oftast talar man om samma sak fast olika begrepp anvands. Men Skatteverket anvander
framforallt begreppet kapitaltillskott och talar da om tillskott i en vidare mening (t ex amortering
av vissa foreningslan utan samtidig insatshojning) i anslutning till att enskilda ska rakna fram
reavinsten efter en forsaljning av lagenhet. Vi tycker det ar tydligare att anvanda ordet
insatshojning for det pekar pa vad det faktiskt ar fragan om. Men skulle dock kunna sdga att
insatshojning ar en variant pa kapitaltillskott.

Ar det hir samma sak som “strimlade 1an"?



"Strimlade 1an"” var en finansieringsmodell som anvandes i bérjan pa 1980-talet — och som kom
i vanrykte. Strimlingen innebar att 1an férdelades pa manga och féreningen kompletterade
sakerheten fér medlemmarna. Orsaken till att denna modell férsvann var det var en kranglig
metod och bankerna larde sig dessutom att bade bostadsrattsféreningar och bostadsrattshavare
var sakra lantagare. Sa insatshojning ska inte férvaxlas med denna gamla modell.



