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efter forsall

Ratt forberedd
ger bast resultat

FOR EN SEGLARE SOM SKA KORSA
ATLANTEN kravs sjélvfallet en hel del for-
beredelser. Farkost, utrustning, mat, tek-
nik, sakerhet, etc. Allt maste planeras, in
i minsta detalj. En elitidrottare som star
infor ett masterskap l@mnar inget at slum-
pen. F& studenter kommer till en tenta
utan att vara példsta. Att bygga en altan
gar fort nar man vl borjat skruva trallen
men forarbetet kan vara enormt. Nog-
granna forberedelser ar sjélvklarheter. Allt
kan givetvis inte forutses, och en del av re-
san dr dventyret, det ofdrutsedda.

En fastighetstransaktion kan ta ar i for-
beredelser, men sjélva forséljningen kan
ga fort. Gemensamt &r att goda férbere-
delser, ordning, reda, dokumentation och
historik alltid ger det basta resultatet med
farre obehagliga Overraskningar, merar-
bete och kostnader i efterhand. Listan pa
atgdrder kan goras oandlig. Ibland sker det
oférutsedda, ibland kanske timingen &r
fel. Vissa saker gar inte alltid att paverka.
Sunt férnuft och gott omddme dr inte sal-
lan en bra borjan till en lyckad affar!

Patrik Ageman
Bjurfors Ndringsliv

Kattrumpa, off-market, index, moms, skalbolagsdeklaration och
OVK. Det finns mycket att hélla ordning pa, att férbereda och planera
infor, under och efter en transaktion. Nar det galler privatbostader
har homestyling blivit mer och mer utbrett de senaste aren. Aven om
det inte dr sa aktuellt ndr det géller kommersiella fastigheter sa finns
det mycket annat som en séljare bor tdnka igenom och férbereda in-
for en forsaljning for att fa basta majliga ekonomiska resultat.

Det géller dven for att fa en enkel och smidig
process utan obehagliga ©verraskningar och
merarbete under eller efter dverlatelsen.

Vid forsaljning av en fastighet med laga
ingangsvarden ar paketering av fastigheten i
bolag ofta en skatteeffektiv [6sning som gor
att vinsten skjuts upp skattefritt i ett moder-
bolag. For saljaren innebar en paketering att
man bor ha ett l[angsiktigt perspektiv klart fér
sig, da en forsaljning via bolag ofta innebar
att pengarna landar i ett moderbolag. Vad
som darefter ska ske skiljer sig mycket fran
fall till fall. Konsekvensen for kdparen ar bl.a.
att denne slipper lagfartskostnaden men att
avskrivningsunderlaget blir lagre jamfért med

vid en fastighetsoverlatelse. En separat dis-
kussion som ofta uppstér ar beaktande av
latent skatt. Diskussionen varierar fran tid
till annan och medfor ibland en reduktion av
kopeskillingen for aktierna. Forséljningspro-
cessen via bolag blir oftast mer utdragen.
En paketering innebar ett mer omfattande
avtalspaket som for den oerfarne kan vara
svart att forsta alla delar av, vilket i sig ibland
kraver ytterligare hjalp fran revisor, jurist el-
ler liknande.

Vakanser i en fastighet, hur skall dessa
hanteras? Det givna svaret torde vara
att man bor fylla vakanser, att foku- e
sera pa detta for att gora fastigheten



mer attraktiv for en investerare. Dock &r
inte alla fastigheter mest ldmpade for
6verlatelse till en investerare, utan till en "bru-
kare™. | de fallen bor man ténka precis tvartom,
d.v.s. frigbra ytor och gora dom tillgangliga for
en potentiell kdpare. Beroende pé fastighetstyp

och kdpare kan svaret ocksd variera. FOr vissa
ar det helt avgdrande att en bostadsfastighet
har vakanta lagenheter, for andra &ar det helt
oviktigt. Oavsett vilket bor samtliga hyresgaster
informeras om forestaende forsaljning.

FOr att maximera vardet pa fastigheten finns
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en del saker som bdr goras fore forsaljningen.
En enkel och sjélvklar sak &r att stdda och roja
och att slutféra mindre reparationer. Forsta
intrycket har betydelse, och ett valskott hus
vittnar om ordning och reda i dvrigt. En annan
viktig sak ar att ha kontroll pa formalia och do-
kumentation. OVK-besiktning och energidekla-
ration bor vara utfort. Protokoll fran hissinspek-
tioner, bygglov, ritningar och taxeringsunderlag
bor finnas tillgangligt. | forekommande fall for-
handlingséverenskommelse och lokalhyreskon-
trakt. Drift- och intaktshistorik &r alltid efter-
frdgat. Utforda reparationer och renoveringar
bor kunna redogoras for, gdrna skriftligt, liksom
eventuella ldmnade garantier pa utforda arbe-
ten. Manga kopare uppskattar dven att fa reda
pa kommande renoveringsbehov. Koparen har
en lagstadgad undersokningsplikt och tar kan-
ske hjalp av besiktningsman, jurist eller revisor.

En annan sak att tdnka igenom ar om man
vill ha en publik forséljning med annonser pa
internet, i press och via utskick eller om man
hellre vill ha en forsaljningsprocess “off-market”,
d.v.s. en mer diskret och anonym process med
marknadsforing till en “exklusiv” skara utvalda
spekulanter. En variant &r att borja smalt och,
om inte 6nskat resultat uppnas, senare utvidga
till bredare marknadsforing. Under sjalva mark-
nadsforingen ar det viktigt att vara tillganglig for
att kunna svara pa fragor, tillhandahalla kom-
pletterande information, eventuellt delta pé vis-
ning och diskutera avtalsfragor.

Huruvida en traditionell process med ut-
gangspris och budgivning skall anvandas, el-
ler om ett anbudsférfarande ar att foredra ar
den viktig fraga att ta stéllning till. I ett sa tidigt
skede som mojligt bor bagge parter fa ta del av
avtalsutkast, da diskussioner kring detta ofta
tenderar att dra ut pa tiden. Att halla tempo i
processen ar alltid fordelaktigt.

Infor tilltradet stalls ytterligare krav pa fram-
tagande av handlingar, som skall dverlamnas
och presenteras fér kdparen. Aterigen, bra kon-
troll pa dokumentation och historik férenklar
processen och minimerar fragetecknen. Ord-
ning och reda kan vara avgérande i vissa fall,
och paverka priset i andra. Inte minst infor ett
tilltrade kan kdparens bank komma att vilja ha
svar p& manga fragor. Ar den basta koparen den
som betalar mest? Inte alltid. Det kravs forma-
ga att genomfora ett kdp, inte minst finansiellt.
Erfarenheten sdger att ju mer erfaren kopare, i
en process dar man klargjort alla méjliga frage-
stallningar, ger desto mindre efterarbete och
skapar farre problem for séljaren efter genom-
ford affar.

Som synes dr det manga saker som bor gas
igenom for att fa en lyckad forsaljning och har
stéller vi pa Bjurfors Naringsliv garna upp med
var kunskap och erfarenhet for att optimera den
enskilda affaren.

Torbjérn Persson
Bjurfors Néringsliv



Ordning och reda

Se till att OVK, energideklaration, sotning, radon
och andra eventuella tekniska aladgganden ar
atgirdade. Detta for att undvika diskussioner

i sent lage i forsaljningen. Slutfér eventuella
pagdende arbeten. Ldmna inget ogjort. Atgirda
sadant som kan stora intrycket, som t.ex. mal-
ning, stuprdér/hangrannor, trapphus, tradgard,
balkonger, tak, fasad, sprickor, fonster, klotter,
snorojning, stadning, roj i forrdd/soprum, etc.
Stidda i trapphus, killare och forrad!

Spara fakturor, protokoll, avtal, garantier, etc
som kan vara av varde for en framtida kdpare.

OVK - Obligatorisk Ventilations Kontroll spelar
en viktig roll i det nationella miljokvalitetsmalet
"God bebyggd miljo” med krav pa tillfredstal-
lande inomhusmiljo. Besiktningsintervall ar 3
ar for skolor, vardlokaler och liknande oavsett
ventilationssystem samt flerbostadshus, kontor
och butiker med FT och FTX-ventilation. Har de
senare F, FX eller S-ventilation &r intervallet 6
ar. Industribyggnader dr undantaget fran OVK,
dock bor kontors och personalutrymmen i indu-
stribyggnad kontrolleras.

BRANDSKYDD - Kommunen &r ansvarig for
kontroll och syftet ar att foérebygga skador till
foljd av bréander. Varmepannor som eldas med
olja eller fast bransle skall besiktigas vart annat
ar. Annat bransle vart fljarde ar. Lokaleldstader
besiktigas med tvaarsintervall om det &r pri-
marvarmekalla annars vart attonde ar.

FORMALIA ATT HA KOLL PA:

- Férhandlingsdverenskommelse
- Hyresavtal

- Aviseringar

- Forvaltning

ENERGIDEKLARATION -

Alla byggnader
ska ha en energideklaration vid &verlatelse.
Den &r giltig i tio ar. Undantag finns for lokaler
med huvudsaklig verksamhet tillverkning eller
verkstad. Lagerlokaler skall dock deklareras.

OLJETANK - Sedan den 1 juli 2004 giller en
foreskrift som innebar att alla oljetankar mel-
lan en och tio kubikmeter maste besiktigas re-
gelbundet. Korrosionsskyddad tank skall besik-
tigas vart tolfte ar och staltank vart sjatte.

HISS - De flesta hissar ska besiktigas en gang
per ar. Enda undantagen ar plattformshissar som
enbart betjanar 1-2 familjsbostader samt trapp-
hissar.

RADON - Fastighetsdgare har enligt miljobal-
ken skyldighet att atgérda olagenheter for man-

niskors halsa. Kraven skiljer sig dock mycket
mellan olika kommuner.

ELPORT - Innan en maskindriven port tas i
bruk skall den besiktas (forsta besiktning). Por-
ten skall darefter periodiskt kontrolleras genom
fornyade besiktningar (&terkommande besikt-
ning). Besiktningar utfors av riksprovplatsen ef-
ter begéran av portens &dgare. Tillstandet géller
for en tid av tva ar raknat fran sista dagen i den
manad da besiktningen sker.

Lds mer om detaljer och vad som galler just for
dig pd www.boverket.se

Viktor Gustafsson
Bjurfors Néringsliv

Nya medarbetare

LARSSAN LUNDBERG - STOCKHOLM

- Driftkostnader, historik

- Separata 6verenskommelser
med hyresgédster (muntliga och
skriftliga)

- Intékter, historik

- Myndighetskontakter

- Avtal

- Taxering

- Bokforing

- Skatter

- Eventuella pagaende tvister

Larssan har varit verksam som fastighetsméklare, bade pé den privata och p& den kommersiella
fastighetsmarknaden sedan 2007. Med bakgrund som utbildad fastighetsforvaltare, erfarenhet
av att driva fastighetsbolag samt att han har haft styrelseengagemang, det ger honom en bred
kompetens inom fastighetsomradet. Larssan kommer att arbeta med transaktioner och lokaler

i Stockholmsregionen. Han kommer narmast fran Skandiaméklarna, dar han under de senaste
aren varit kontorschef.

THERESE PERSSON - GOTEBORG

Therese har gedigen erfarenhet fran fastighetsbranschen och har varit verksam inom formed-
ling av kommersiella fastigheter sedan 2006. Therese arbetar med férmedling av kommersiella
fastigheter i Vastsverige, och kommer narmast fran APF Management AB i Trollhattan.

Aven pa den skénska fastighetsmarknaden ar efterfragan pa kommersiella fastighetstjans-

ter stor. Har forstéarktes organisationen med ytterligare en méklare forra aret. - Vi har valdigt
mycket att gora trots att vi avslutade ett flertal storre affarer fore sommaren. Fortsatter det sa
har behdver vi sannolikt snart nyanstélla igen och da kanske dven utoka med lokaluthyrning,
séger Torbjorn Persson pa Bjurfors Naringsliv Oresundsregionen.



