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1. INLEDNING

1.1 Bakgrund och syftet med forstudien

Brf Hugin (nedan bendmnd “Foéreningen”) har anlitat Jurideko Fastighetspartner for att gora en
forstudie avseende ett eventuellt frikop av Foreningens fastigheter fran Foreningen till
bostadsrattshavarna. Syftet med forstudien &r att den ska kunna anvandas som underlag till en
kommande presentation for Foreningens medlemmar och darefter ligga till grund fér en omréstning
vid en féreningsstamma. Denna omrdstning avser likvidation av Féreningen, eventuell avstyckning
samt forséaljning av Foreningens fastighet. Om foreningsstdmman med erforderlig majoritet rostar
for en likvidation innebar offerten tillika uppdragsavtalet att Jurideko Fastighetspartner kan fa
uppdraget att projektleda frikopet bl.a. genom att en fastighetsjurist fran Jurideko Fastighetspartner
far uppdraget som likvidator.

1.2 Vad ar frikop?

Frikop av bostadsratter (eller ombildning fran bostadsratt till &ganderatt) kan enkelt beskrivas som
en process dar medlemmarna i en bostadsrattsforening, en smahusférening, képer sina hus som
separata fastigheter av féreningen och darigenom blir fastighetségare. | en bostadsréattsférening som
endast bestar av smahus likvideras foreningen normalt efter frikopen och kvarvarande tillgangar
med avdrag for kostnader delas da ut till medlemmarna. Vid ett partiellt frikop likvideras dock inte
foreningen. Se avsnitt 3.3

1.3 Bostadsratt eller &ganderatt?

Att bo i bostadsratt innebdr att man &r medlem i en ekonomisk férening som &ager fastigheten och
ldgenheterna som medlemmarna bor i. Dessutom har man ratt att bo (nyttjanderétt) i en viss
specificerad del av foreningens fastighet. Som d&gare till en bostadsratt kallas man for
bostadsrattshavare. | Foreningen finns 33 stycken bostadsldgenheter for permanentboende som
finns pa fastigheten Mimer 1 pa adresserna sleipnergatan 1-20 och gullfaxegatan 1-19 i Lund.

Gréansen mellan en bostadsrattsférenings ansvar och bostadsrattshavarens ansvar, det s.k. yttre
respektive inre underhallsansvaret, gar i princip vid bostadens véggar, golv och tak. En
bostadsrattsforenings stadgar anger i regel ndrmre vad som &r att hénfora till det inre respektive
yttre underhallet. | Féreningens stadgar aterfinns sadan gransdragning i 32 §. Formuleringarna har
ar vanligt forekommande i stadgarna for bostadsrattsforeningar och Gverensstdmmer val med
bostadsrattslagens bestdmmelser samt réttspraxis i 6vrigt.
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Foretradare for en bostadsrattsforening har ratt att fa tilltrade till lagenheter for tillsyn och for att
kunna utfora sadant arbete som foreningen svarar for, jfr. Foreningens stadgar 34 §. Enligt 27 § i
Foreningens stadgar kravs tillstand av styrelsen vid vasentliga forandringar som exempelvis
ingrepp i barande konstruktion eller andring av befintliga ledningar for avlopp, varme, gas eller
vatten.

For att finansiera foreningens ursprungliga forvarv och byggnation av bostdder har
bostadsrattsforeningen tagit upp lan med pantbrev i foreningens fastighet som sékerhet samt genom
att de ursprungliga medlemmarna skjutit till egna insatser. Medlemmarna, antingen de ursprungliga
eller de som senare forvarvat bostadsratt i foreningen, kan lana till bade insats och kopeskilling
med sina bostadsratter som sékerhet. For att finansiera den lopande verksamheten tar
bostadsrattsforeningen ut en avgift varje manad. Det ar styrelsen som beslutar om avgiftens storlek.

Ett genomfort frikdp ger som slutresultat att medlemmarna blir lagfarna dgare till sin egen fastighet,
vilket innebar att man innehar bostaden och fastigheten med dganderatt. Finansieringen av kdpet
sker genom att man antingen tillskjuter kontanta medel eller att man lanar i bank mot sékerhet av
pantbrev i den frikopta fastigheten. Detta ar ocksa det vanligaste tillvagagangssattet. Den egna
fastigheten bestar av en bit mark som omger radhuset. Som fastighetsagare har man ratt att fritt
(inom detaljplanens och plan- och bygglagens ramar) forfoga éver marken och byggnaden saval
invandigt som utvandigt. For att hantera eventuella gemensamma utrymmen eller funktioner som
foreningens medlemmar tidigare nyttjat och som kommer spela en fortsatt viktig roll efter ett frikop
inrdttas normalt gemensamhetsanldggningar som fdrvaltas genom en eller flera
samféllighetsforeningar. En samfallighetsforening har avsevart farre och mindre omfattande
ansvarsomraden an en bostadsrattsforening vilket resulterar i en betydligt lagre niva pa avgiften.
En skillnad som kan namnas mellan de tva foreningstyperna ar att i en bostadsrattsforening ar det
styrelsen som beslutar om avgiften och i samféllighetsféreningen ar det stimman som tar beslutet.

Nagra skillnader mellan att inneha en bostadsratt gentemot aganderatt av smahus ar bl.a.
underhallsansvaret for den utvandiga delen av bostaden. Ansvaret for det utvandiga underhallet
ligger pa foreningen om man innehar en bostadsratt jamfort med om man &r en egen agare till sin
fastighet dar det da hamnar hos en sjalv. En fordel for fastighetsagaren jamfort med
bostadsrattshavaren &r idag maojligheten att erhalla ROT-avdrag for de reparationer, ombyggnader
och tillbyggnader som utfors pa den egna fastigheten. ROT-avdraget kan erhallas for 30 % av
arbetskostnaden for utfort arbete upp till hdgst 50 000 kronor per person och ar. En till skillnad
mellan att vara bostadsrattshavare och fastighetsagare ar att man som fastighetsagare sjélv har réatt
att besluta om uthyrning eller forséljning utan att nagot godkannande kréavs av féreningen genom
styrelsen.

For den totala boendekostnaden finns ocksa en viktig skillnad pa att vara fastighetsagare eller
bostadsrattshavare genom att efter ett frikdp har man inte har nagra gemensamma lan tillsammans
med sina grannar. Eftersom man privat far gora ranteavdrag, vilket inte bostadsrattsféreningen kan
gora, innebar detta en besparing pa 30 % av rantekostnaderna pa lanen som tidigare fanns i
foreningen. Det ger ocksa en mojlighet att ansvara sjalv for bindningstiden pa sina lan och hur
mycket man onskar att amortera pa dessa.
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Fordelen som uppnas vid ett frikop i form av att husdgaren i storre utstrackning kan utnyttja
ranteavdraget gar aven att uppna utan en likvidation av féreningen. Det kan ske genom att
foreningen mojliggor for medlemmarna att gora frivilliga kapitaltillskott. | praktiken innebar detta
att de medlemmar som vill och kan éverféra sin andel av foreningens skuld till ett privat bostadslan
erhaller en majlighet till ranteavdrag, nagot som foreningen inte kan utnyttja for sina lan. Ett
mojliggorande av frivilliga kapitaltillskott innebar inga forandringar av upplatelseformen utan
bostadsratterna upplats pd samma satt som tidigare fast med en uppdelad avgiftsfordelning.
Avgifterna fordelas upp genom en del som hor till féreningens kapitalutgifter och en annan del som
hor till den lépande forvaltningen. Det ar alltsa den forstnamnda delen av avgifterna en
bostadsrattshavare kan fa nersatt genom frivilliga kapitaltillskott. | det fall Féreningen inte beslutar
att genomfora ett frikdp av foreningens fastigheter rekommenderar vi att mojligheten till frivilliga
kapitaltillskott i Foreningen undersdks ndrmare. Detta for att kunna erbjuda medlemmarna
mojligheten till en lagre manadskostnad.

1.4 Hur genomfors frikop av bostadsratter?

| praktiken genomfors omvandlingen fran bostadsratt till 4ganderatt genom att bostadsratterna i
forsta steget saljs till foreningen. Dérefter saljer foreningen tillbaka hus jdmte mark med dganderatt
till den fore detta bostadsrattshavaren. For att enkelt gora detta Gverskadligt kan atgarderna i
genomfdrandeprocessen delas in i fem huvudgrupper enligt nedan:

1. Beslut pa féreningsstamma om frikép genom likvidation av foéreningen. Det kravs beslut
pa tva foreningsstammor med 2/3 majoritet av de rostande pa den senare stimman. Beslutet
registreras och likvidator tilltrader istallet for styrelsen.

2. Avstyckning av fastigheter samt bildande av gemensamhetsanldaggningar och
samfallighetsforeningar. Se dock avsnitt 3.3

3. Banktjanster och faststallande av nettofrikopspris (bestdende av andel av lan och
genomforandekostnader) samt forberedelser for I6sen av foreningens lan och ansokan om lan

for medlemmar.

4. Skriva avtal med bostadsrattshavarna, forsaljning av bostadsrdatt och kop av
smahusfastighet. Detta ar sjalva frikdpen fran bostadsrétt till aganderatt.

5. Fortsatt avveckling efter frikopen. Avveckling av kvarvarande avtal, tillgangar,
deklaration, redovisning och slutstimma.

Genomforandet i detalj beskrivs utforligt i kommande avsnitt nedan.
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2. BESKRIVNING AV FORENINGEN

Foreningen bestar av 33 stycken bostadsrattslagenheter, samtliga i form av 16 parhus vilka &r
belagna pa fastigheten Mimer 1 i Lund (nedan bendmnd >Fastigheten”). Foreningens
bostadslagenheter finns pa sleipnergatan och gullfaxegatan i Lunds kommun.

#Fastighetskarta 1 #Fastighetskarta 2

o Lund Mimerl ﬁ U“F

/) Ormen 5 o’% %5 E@:’Ti
AN %m/g I/v
(74 \\ ou,
?)
/
w./

Bostadsréattsforeningen registrerades hos Bolagsverket den 15 december 2005 och dérefter
paborjades uppforandet av Foreningens idag befintliga 33 bostadslagenheter. Enligt den
ekonomiska planen har inflyttning i lagenheterna skett under sommaren 2007.

Den totala boarean for Foreningens samtliga byggnader uppgar till 3 854 kvm. Hela denna yta utgor
lagenhetsyta som upplats av Foreningens medlemmar och bostadsrattsforeningen har inga
lokalhyresgaster. Foreningen har utover Fastigheten ingen annan mark som nyttjas av Foreningen
eller bostadsrattshavarna.

| tabellerna nedan framgar bostadsarea, insats och andelstal for lagenheterna utifran vad som
beskrivs i lagenhetsférteckningen;
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Lgh Nr Adress Arsavgift Yta/kvm Andel % Insats
1 Sleipnergatan 1 78852 99,5 2,58206643 995000
2 Sleipnergatan 3 78852 99,5 2,58206643 995000
3 Sleipnergatan 5 78852 99,5 2,58206643 995000
4 Sleipnergatan 7 78852 99,5 2,58206643 995000
5 Sleipnergatan 9 78852 99,5 2,58206643 995000
6 Sleipnergatan 11 78852 99,5 2,58206643 995000
7 Sleipnergatan 13 78852 99,5 2,58206643 995000
8 Sleipnergatan 15 78852 99,5 2,58206643 995000
9 Sleipnergatan 2 102540 128 3,32165682 1280000
10 Sleipnergatan 4 102540 128 3,32165682 1280000
11 Sleipnergatan 6 102540 128 3,32165682 1280000
12 Sleipnergatan 8 102540 128 3,32165682 1280000
13 Sleipnergatan 10 102540 128 3,32165682 1280000
14 Sleipnergatan 12 102540 128 3,32165682 1280000
15 Sleipnergatan 14 102540 128 3,32165682 1280000
16 Sleipnergatan 16 102540 128 3,32165682 1280000
17 Sleipnergatan 18 102540 128 3,32165682 1280000
18 Sleipnergatan 20 102540 128 3,32165682 1280000
19 Gullfaxegatan 1 102540 128 3,32165682 1280000
20 Gullfaxegatan 3 102540 128 3,32165682 1280000
21 Gullfaxegatan 5 102540 128 3,32165682 1280000
22 Gullfaxegatan7 102540 128 3,32165682 1280000
23 Gullfaxegatan 9 102540 128 3,32165682 1280000
24 Gullfaxegatan 11 102540 128 3,32165682 1280000
25 Gulifaxegatan 13 102540 128 3,32165682 1280000
26 Gullfaxegatan 15 102540 128 3,32165682 1280000
27 Gullfaxegatan 17 102540 128 3,32165682 1280000
28 Gullfaxegatan 19 102540 128 3,32165682 1280000
29 Gullfaxegatan 4 78852 99,5 2,58206643 95000
30 Gullfaxegatan 6 78852 99,5 2,58206643 95000
31 Gullfaxegatan 8 78852 99,5 2,58206643 95000
32 Gulifaxegatan 10 78852 99,5 2,58206643 95000
33 Gullfaxegatan 12 78852 99,5 2,58206643 95000

2.1 Taxeringsvarden

Fastighetens taxeringsvarde uppgar till totalt 92 971 000 kronor varav 39 541 000 utgdrs av vardet
pa marken och 53 430 000 utgdrs av vardet pa byggnaderna. For smahus ar avgiften for narvarande
(inkomstar 2022) 8 874 kr/ar for varje bostadsbyggnad eller 0,75 % av taxeringsvardet om det ger
en lagre avgift.

[obs. Féreningens fastighet var befriad fran fastighetsavgift till och med ar 2018]
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2.2 Laneoversikt

Av foreningens ekonomi framgar att Freningens langfristiga skulder totalt uppgar till 32 857 000
kr. Dessa langfristiga skulder ar utstallda av Sparbanken Skane samt Stadshypotek och
lanebeloppet ar fordelat pd fyra stycken olika 1dn med olika belopp, rantesatser och
villkorséndringsdagar (se datum). Dessa specificeras i tabellen nedan;

OVERSIKT LAN
Langivare Belopp Ranta Loptid
Stadshypotek 13 357 000 1,06% 2023-03-30
Sparbanken Skane 8 881 000 3,56%  2023-02-28
Sparbanken Skane 7 137 000 3,18%  2022-12-30
Sparbanken Skane 3482 000 2,92%  2022-12-30
32 857 000

| det fall Foreningen har lan med bindningstid som ej 16pt ut innan tidpunkten for ett eventuellt
frikop kommer en ranteskillnadsersattning aktualiseras. En sadan kostnad paverkar
nettofrikopspriset och saledes vilket 6vervarde som finns i den aktuella bostaden som frikopt
fastighet.

Enligt tabellen ovan framgar det att Féreningen har 1an med villkorsandringsdag ar 2022 och 2023.
I det fall villkorsdndringsdag intraffar innan dess att ett beslut om frikop fattats av FOreningen &r
var rekommendation att det aktuella lanet forlangs med tremanaders bindningstid. Detta i vart fall
fram tills dess att FOreningen beslutat att inte ga vidare med ett frikdp. Pa sa satt har Foreningen
mojlighet att undvika kostnader for ranteskillnadserséttning vid genomférandet av frikdpen.
Eventuella villkorsandringsdagar kan aven vara av intresse att ta i beaktande vid bestimmande av
den tidpunkt da frikép av Fastigheterna ska genomforas.

2.3 Utgangspunkt for fordelning av skulder och genomforandekostnader

For att kunna gora berdkningar av effekten av ett frikop for de olika fastigheterna i Freningen
maste man veta vad som ska vara utgangspunkten vid fordelning av Foreningens skulder och
genomfdrandekostnaderna for frikdpet.

| 7 § Foreningens stadgar aterfinns dven en formulering som beskriver att arsavgifter i Foreningen
fordelas pa bostadsrattslagenheterna i forhallande till Iagenheternas andelstal.
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En eventuell upplatelseavgift som kan finnas angiven i upplatelseavtal har inte nagon betydelse for
fordelning av avgifter eller tillgangar i Foreningen. Upplatelseavgiften ar endast ett satt att ta ut
olika priser for bostadsratter da dessa upplats vid ett enskilt tillfalle utan att det paverkar
fordelningsgrunder i Foreningen i Gvrigt.

| 43 § i Foreningens stadgar framgar att vid Foreningens upplésning ska tillgangarna fordelas
utifran bostadsratternas insatser. Bestimmelsen i stadgarna innebar att de tillgangar som finns kvar
nar Foreningens Fastigheter har sélts ska fordelas utifran insatserna. Mot bakgrund av denna
stadgebestdammelse och att insatserna tillampas som en form av dgarandel i FOreningen i Ovrigt ar
det naturligt att insatserna dven ska vara utgangspunkten vid bestimmande av nettofrikdpspriset,
d.v.s. vad medlemmarna ska betala vid frikfpet och fordelning av de skulder och
genomforandekostnader som ingar i den. Vi kommer i det foljande utga ifran erlagda insatser i
Foreningen som fordelningsgrund avseende andel av 1an och genomforandekostnader i Féreningen.

Insatsbeloppen framgar av den ekonomiska planen och &r atergivna i lagenhetslistan under avsnitt
2.
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3. GENOMFORANDET
3.1 Stammobeslut

For att genomfora frikép genom likvidation kravs att samtliga rostberattigade pa en
foreningsstamma rostar for forslaget. Alternativt kan beslutet fattas pa tva féreningsstammor dar
det kravs enkel majoritet pa den forsta och kvalificerad majoritet om minst tva tredjedelar av de
rostande pa den efterféljande. | er forening finns det totalt 33 bostadsratter, forutsatt att samtliga
bostadsratter ar representerade pa féreningsstammorna kravs minst 22 roster for likvidation pa den
senare stamman for att ett sddant beslut ska vara gallande.

Efter att beslutet om likvidation av Foreningen &r taget ges en ansfkan om likvidation in till
bolagsverket som faststaller att Féreningen ar i likvidation och utser likvidator. Det &r vanligt att
stamman tar beslut om ett datum fran vilket likvidationen ska inledas samt att det tas ett beslut om
forslag pa utsedd likvidator till bolagsverket. Likvidatorn bor i det fallet, genom stammobeslut, ges
behorighet att inge anstkan till bolagsverket.

3.2 Likvidation

Nér en ombildning sker fran bostadsratt till 4ganderatt maste bostadsrattsforeningen avvecklas i
slutet av processen. En likvidation innebar att foreningens styrelse avgar och en likvidator tillsétts
av bolagsverket pa forslag fran foreningen. For att underlatta genomforandet av en frivillig
likvidation bildas en radgivande arbetsgrupp som kan bitrada likvidatorn. Forslagsvis kan den
gamla styrelsen utgéra en sadan arbetsgrupp. Arbetsgruppen fortsétter ocksa att hantera den
I6pande forvaltningen som inte ar kopplad till likvidationen. Att avveckla en férening tar relativt
lang tid med anledning av att bland annat deklarationer, arsstimmor samt 6vrig justering av avtal
efter sjalva frikdpstidpunkten ska skotas fortlopande under likvidationstiden.

Efter det att foreningen erhallit en likvidator aligger det hen att kalla pa okanda borgenarer m.m.
Medlemmarna kvarstar i foreningen under likvidationen och féreningsstammans befogenheter
finns kvar. Det ar fullt mojligt att sélja och kopa bostadsratter i foreningen under
likvidationsprocessen. Om féreningen efter forsaljning av fastigheterna, betalning av skulderna och
avslutad avveckling har nagra tillgangar kvar fordelas dessa ut till medlemmarna. Detta sker i
enlighet med de regler som finns i stadgarna, i bostadsrattslagen och i foreningslagen. Som
beskrivits ovan under avsnitt 2.3 fordelas tillgangarna utifran insatserna i Foreningen.
Skattekonsekvenser som kan uppkomma i och med detta beskrivs nedan, se avsnitt 4.4.
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3.3 Avstyckning

o
eiiachng | mark g (ge) ik edgrat
S

=—
@ awagoe

PLANBESTAMMELSER
Fojande galer nom onriden med nedanstience
befecknngar. D belecknng sakras galer
estanmeisen nom hela planonridet. Endas!
angven anvananng o utormning 3 tilden.
GRANSBETECKNNGAR
- Linje ritad 3 meter Wanlr planomrddels grins
== Onridesgns
— — Bestanmelsegrans.

Pakgans
TULATEN MARKANVANDNNG
Aliman plats.
(2L} Allman trafik
Kollektviratk
Anlagd park
Kvartersmark

WEEEED Kommersiellt, sociall och kultuellt andand
BT Forscola

UTFORMNNG AV ALLMAN PLATS

# Detaljplanskarta

Enligt géllande detaljplan finns inga begrénsningar vad avser avstyckning av tomter. Detta innebar
att det inte bor finnas nagot i detaljplanen som hindrar att en avstyckningsprocess ska kunna inledas.
Utan mojligheten att avstycka ar det inte heller mojligt att genomféra en frikdpsprocess. Nedan
beskrivs narmare hur avstyckningsprocessen gar till.

Avstyckningsprocessen inleds med att en ansfkan om lantmateriforrattning skickas in av
likvidatorn strax efter att FOreningen gatt i likvidation. Ansokan innehaller dven yrkanden om
bildande eller andring av gemensamhetsanlaggningar och samfallighetsférening. Eventuellt kan
lantmaétaren tankas besluta om att stycka av fastigheterna till 33 stycken avskilda fastigheter. Detta
i form av att samtliga bostadsratter erhaller en egen fastighet.

Efter ansokan om forrattning brukar det normalt ta ett antal manader innan en ansvarig
forrattningslantmatare ar utsedd och borjar arbeta med arendet. Det ar svart att forutse hur lang tid
en specifik avstyckningsprocess tar. Handlaggningstider hos lantméteriet kan skilja sig at i olika
kommuner runt om i landet och &r beroende av hur lang ko av arenden lantmaterimyndigheten har
nar ansokan ges in. Normalt kan det handla om handlaggningstider om ca tolv manader i det fall
inga sarskilda omstandigheter foreligger som forsvarar handlaggningen.
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3.4 Samfallighetsforening

I och med att Foreningen slutligen likvideras genom ett frikop kommer det kanske behdva inréttas
en eller flera gemensamhetsanlaggningar for hantering av de gemensamma anordningar som skéts
av Foreningen idag.

I en gemensamhetsanlaggning finns andelstal som har faststéllts i samband med bildandet av
densamma. Det andelstal som innehas av varje fastighet utgor grund for fordelning av de avgifter
som ska betalas till féreningen arligen. Avgiften ska i sin tur anvandas for att tillgodose det andamal
foreningen bildats for. VVad som ska inga i en gemensamhetsanlaggning och vad som andamalet for
en samfallighetsférenings forvaltning ska vara beslutar lantmateriforréattaren om. Detta beslut tas
utifran de forslag och synpunkter som foreningen genom en likvidator och medlemmar (tillika
framtida fastighetsdgare) lamnar.

En samféllighetsforening &r en sammanslutning som bildats enligt lagen om forvaltning av
samfalligheter. Samfallighetsforeningen kan forvarva rattigheter och ata sig skyldigheter.
Medlemmarna i samfallighetsféreningen ér de fastighetsédgare som genom sitt dgande ar delédgare i
de gemensamhetsanlaggningar vilka foreningen forvaltar. En samfallighetsforenings andamal ar att
forvalta den samfillighet for vilken den har bildats. Andamalet framgar av den forrattning som
gjordes nar samfélligheten bildades eller for gemensamhetsanlaggningar i anlaggningsbeslutet.
Inom den angivna ramen far foreningen vidta atgarder som rér samfalligheten. Foreningen har
daremot inget ansvar eller befogenhet att fatta beslut avseende deldgarnas frikdpta fastigheter i den
man det inte ror ndgon gemensamhetsanlaggning pa fastigheterna. Samfallighetsforeningens hogsta
beslutande organ ar precis som for bostadsrattsforeningen féreningsstimman. Foreningsstimman
faststaller inkomst- och utgiftsstaten, som ar en budget for foreningen. Den tar daven beslut om
uttaxeringen, d.v.s. vad delégarna ska betala i samféllighetsavgift. Den I6pande forvaltningen skots
av en styrelse som véljs pa foreningsstamman.

3.5 Besiktningar m.m.

Eftersom séljaren, d.v.s. bostadsrattsforeningen, sa smaningom avvecklas genom likvidation finns
det ingen att ga tillbaka till om det skulle uppsta ett ovantat tekniskt fel i fastigheten. Skillnaden
gentemot en traditionell husaffar &r att man inte kommer att kunna stélla
séljaren/bostadsrattsforeningen till svars for dolda fel eller brister. Ddremot har de kommande
fastighetsdgarna naturligtvis en mycket battre kunskap om fastighetens skick och eventuella brister
an vid ett vanligt huskop. Foreningens medlemmar bor fatta ett beslut huruvida sarskilda tekniska
besiktningar av fastigheterna behtver goras eller inte infor ett eventuellt frikdp.

Huruvida en teknisk besiktning kan anses nédvandig &r helt beroende av de aktuella fastigheternas
skick, konstruktion, skadehistorik m.m. Beslut om en sadan sarskild besiktning anses nodvandig i
Foreningen beslutas av Foreningens styrelse i samrad med medlemmarna. Utifran vara erfarenheter
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av frikdp i bostadsrattsforeningar ar det dock ovanligt att foreningar beslutar om att genomfora
dylika besiktningar av de enskilda bostaderna.

Ett beslut om en sérskild besiktning bor fattas innan dess att fastigheterna friképts av de tidigare
bostadsrattshavarna.

3.6 Forsaljning av bostadsratt, kdp av fastighet

Innan smahusfastigheterna kan séljas till medlemmarna ska féreningen kopa bostadsratterna fran
medlemmarna. | detta skede bestams bostadsratternas forséljningspris utifran marknadsvérdet av
de frikopta fastigheterna enligt den for tiden aktuella marknadsvérderingen med avdrag for
nettokopeskillingen som medlemmarna ska betala for genomforandekostnader och inlésen av lan.
De aktuella fastigheterna séljs darefter direkt tillbaka till medlemmarna till marknadsvardet.

3.7 Bankmedverkan

Ett frikdp med flera medlemmar och banker involverade &r en komplicerad affér. For att likvidatorn
ska kunna ha full kontroll pa alla penningtransaktioner bor en bank ges uppdraget att ha
huvudansvaret for genomfdrandet av samordningen och transaktionerna samt dven erbjuda
medlemmarna lan. Normalt sett ar det en fordel att samarbeta med foreningens befintliga bank,
Handelsbanken, som ocksa har ett sarskilt intresse att vara delaktig med att erbjuda medlemmarna
bostadslan for att inte minska sin utlaning till foljd av frikopet. Vi har sedan tidigare haft ett mycket
bra banksamarbeten i frikbpsprocesser, exempelvis med Handelsbanken. Det &r dock upp till alla
medlemmar att Iana av vilken bank man onskar for att finansiera sitt frikop och manga véljer av
naturliga skal att lana av sin nuvarande bank, detta séarskilt om man har bundna lan.

3.8 Sarskilt om partiellt frikop

Det som har beskrivits i denna forstudie tar sin utgangspunkt i den vanligaste formen av frikop som
innebdr att foreningen fattar ett beslut om likvidation och att foreningen darmed kommer att
upplosas. Det ar dock majligt att genomfdra partiellt frikop i bostadsrattsforeningar vilket innebar
att endast vissa fastigheter séljs ut till medlemmarna. Under forutsttning att det finns minst tre
bostadsratter kvar i foreningen samt att de kvarvarande bostadsratterna inte far en sadan spridning
att de inte anses kunna andamalsenligt samverka i den befintliga bostadsrattsféreningen ar ett
partiellt frikdp mojligt. | Foreningen skulle det eventuellt kunna vara mdjligt att genomfora ett
partiellt frikop sa lange som foreningen fortsatter att upplata minst tre av de befintliga
bostadsréatterna. Huruvida dessa far en sadan spridning eller inte att de kan anses dndamalsenligt
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samverka i bostadsrattsforeningen maste avgoras mot bakgrund av vilka bostader som kvarstar i
foreningens ago efter ett eventuellt frikdp.

Stora delar av det som beskrivs i denna forstudie och de berakningar som aterfinns i bilagorna ar
bra utgangspunkter oavsett om det handlar om frikép genom likvidation eller partiellt frikop
avseende nagra bostader i Féreningen. Den stora skillnaden vid partiellt frikop ar att féreningen
inte gar i likvidation utan fortsatter sin verksamhet efter eventuell avstyckning samt forsaljning av
vissa fastigheter.

For att genomfora ett partiellt frikop kravs att foreningen fattar beslut pa en foreningsstamma. Det
galler da ett partiellt frikop forutsatter avstyckning samt forséljning av fastigheter vilket ar att
beteckna sa som en vasentlig forandring av foreningens hus. | praktiken kréavs normalt tva stammor
for att fatta beslut i dylika fragor mot bakgrund av att samtliga medlemmar i féreningen sallan
forenar sig om ett beslut. Det gar daremot bra att flera olika beslut fattas pa en och samma stamma
under forutséttning att gallande majoritetskrav uppfylls for varje enskilt beslut. Vid ett partiellt
frikop kravs att beslut fattas av foreningsstimman om att dverlata hus som tillhér foreningen. Om
beslutet innebar Gverlatelse av ett hus som tillhor foreningen, i vilket det finns en eller flera
lagenheter som ar upplatna med bostadsratt, ska beslutet ha fattats pa det sétt som galler for beslut
om likvidation enligt 11 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar. Det innebér att
beslutet &r giltigt endast om samtliga rostberattigade har férenat sig om beslutet eller detta har
fattats pa tva pa varandra foljande foreningsstammor och pa den senare stimman bitratts av minst
tva tredjedelar av de rostande. Langre gaende villkor for att beslutet ska bli giltigt far foreskrivas i
stadgarna. For er del finns det i dagslaget inga langre gaende bestammelser i nuvarande stadgar
avseende ett sadant beslut.

Forutom ovan angivna krav om beslut pa foreningsstammor ska alltid minst tva tredjedelar av
bostadsrattshavarna i det hus som ska Gverlatas ha gatt med pa beslutet. Med tillampning av
reglerna for detta anses samtycke foreligga till en Overlatelse av foreningens hus om
bostadsrattshavaren rostat for beslutet vid den en av de tva obligatoriska stimmorna. En medlem
kan alltsa vélja att ge sitt samtycke vid antingen den forsta eller den andra stamman. Vidare kravs
det ocksa att det finns ett likadant samtyckte for varje bostadsrattshavare i varje hus som
overlatelsen omfattar. I praktiken kravs det alltsa att varje medlem i berort radhus i Foreningen ar
for en forséljning for att kunna aktualisera ett partiellt frikdp genom att féreningen ska kunna
overlata smahusen for frikdp.

Forutom Overlatelse av hus kommer, som tidigare namnts, dven andra beslut bli nédvandiga att
fatta pa en foreningsstamma vid ett partiellt frikop. Det kommer att kravas att féreningen tar beslut
om exempelvis lantmateriforrattning i syfte att avstycka fastigheten och férdela andelar i befintlig
och eventuell ny gemensamhetsanlaggning. Detta beskrivs ndrmre under avsnitt 3.1 och 3.4. Det
kan dock redan har konstateras att sddana typer av beslut kan ses som en vasentlig férandring i
foreningens fastighet vilket innebéar att beslutet alltid maste fattas pa foreningsstimma. Besluten
torde &ven innebara att lagenheter i foreningen forandras pa ett sadant satt att en sarskild regel om
kvalificerad majoritet blir tillamplig och &ven dessa beslut kommer beh6va fattas pa tva pa varandra

Brf Hugin



JURIDEKO

J FASTIGHETSPARTNER

foljande foreningsstammor och minst tva tredjedelar av de réstande pa den senare stimman gatt
med pa beslutet.

Utgangspunkten for er forening ar att minst tva tredjedelar kravs for att dstadkomma ett partiellt
frikop for varje huslanga och att det forekommer en del andra beslut som maste godkannas av
foreningsstamman an bara 6verlatelsen av smahus. Med Foreningens totala antal om 33 stycken
bostadsratter, forutsatt att samtliga bostadsratter &r representerade pa foreningsstammorna, kravs
minst 22 roster for att uppna tva tredjedelars majoritet. Vidare kravs det som papekats att for beslut
om Overlatelse av Foreningens hus att bostadsrattsinnehavarna ger sitt samtycke pa antingen den
forsta eller den senare stdimman for att det ska bli giltigt.
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4. EKONOMI

4.1 Marknadsvarden och nettofriképspris

Forsaljningspriserna av bostadsratter till foreningen och smahusfastigheter tillbaka till
medlemmarna grundar sig pa aktuella marknadsvarderingar avseende de frikdpta smahusen.
Mellanskillnaden av priset for bostadsratten och for priset for den frikdpta fastigheten ar det
nettofrikOpspris som medlemmarna i praktiken betalar till foreningen.

Forsaljningspriset for bostadsratten bestams med utgangspunkt i marknadsvardet/priset for ett
frikopt smahus med avdrag for nettofrikopspriset. Nettofrikopspris beraknas utifran kostnaderna
for att 16sa foreningens lan samt kostnaderna for att genomfora frikopet och avveckla foreningen.

Exempel:

Ett frikopt radhus varderas till 5300 000 kronor. Bostadsrattens andel av féreningens lan och
genomférandekostnader i foreningen ar totalt 1 066 714 kronor (nettofrikbpspriset). Bostadsréatten
kommer da att séljas till foreningen for 4 233 286 kronor (5 300 000 — 1 066 714) och fastigheten
darefter genast saljas till medlemmen for 5300 000 kronor. Medlemmen gor en avrakning for
priset pd bostadsratten nar den frikopta fastigheten ska betalas och betalar darmed 1 066 714
kronor (nettofrikopriset) till foreningen nar frikopet genomfors.

De vérderingar som i samband med denna forstudie har gjorts av husen som bostadsréatter saknar i
princip betydelse nar féreningen beslutat att ga i likvidation. Eftersom alla da ar medvetna om att
frikdpen kommer att genomforas ar det bara véarderingen som frikdpt fastighet som har betydelse.
Vidare kommer en ny vardering att genomforas i samband med frikdpet. Detta for att det ocksa ska
ligga i linje med Skatteverkets sérskilda stallningstagande 2010-11-03 (Dnr 131 627912-10/111)
om frikop av fastighet fran bostadsrattsforening.

Om en bostadsréttshavare har béattre standard till foljd av egna investeringar féranleder det normalt
sett ett hogre vérde/pris bade pa huset och pa bostadsratten. Nettofrikopspriset ska normalt sett inte
paverkas av detta eftersom forbéttringen redan “dgs” av bostadsrattshavaren. Om daremot
komponenter eller byggnadsdelar som foreningen har ekonomiskt ansvar for har vésentligt olika
skick kan detta foranleda justering av nettofrikdpspriset. Ett alternativ kan i en sadan situation dock
vara att bostadsrattsféreningen genomfor sadant underhall som gor att husen kan anses vara i ett
jamforbart skick innan foreningen gar i likvidation.

Om alla hus har ungefar samma underhallsstatus och det inte finns nagra tekniska brister som
bostadsrattsforeningen ansvarar for ska nettokopeskillingen som utgangspunkt fordelas i
forhallande till lagenhetens insatser som enligt stadgarna ska laggas till grund for fordelning av
tillgangar vid likvidation.
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4.2 Kapitalvinstbeskattning och uppskov

Nar en medlem saljer sin bostadsrétt till foreningen kan det uppkomma kapitalvinst (reavinst) eller
kapitalforlust. Detta beror huvudsakligen pa vilket pris bostadsrattshavaren betalat for sin
bostadsratt nar hen kdpte den. Eventuella forbattringar av bostaden och andelen av féreningens
amorteringar (I6pande kapitaltillskott) far dock tillgodoréknas vid berakningen av kapitalvinsten.
Vinst vid forsaljning ska beskattas som inkomst av kapital med 22 %. Vid kapitalvinst dverstigande
50 000 kronor gar det i normalfallet att begara uppskov med att betala skatten. Anledningen ar det
vid ett frikdp betraktas som att man flyttar till en ersédttningslagenhet skattemassigt. Observera att
dessa regler kraver att man &ar skriven pa fastigheten vid overlatelsen. Den arliga skatten pa
uppskovsbeloppet &r borttagen sedan den 1 januari 2021.

Exempel:
Om kapitalvinsten exempelvis &r 100 000 kronor sa ar kapitalvinstskatten 22 000 kronor

Under avsnitt 6 samt i Bilaga 3 beskrivs vidare vad kapitalvinstskatten skulle kunna bli vid en
forsaljning av bostadsratter till foreningen. En sadan forsaljning ar en forutsattning for ett frikop. |
exemplen i Bilaga 3 har kapitalvinsten beraknats utifran att bostadsrattshavarna vill utnyttja
mojligheten till uppskov. Det fungerar som ett slags garanterat lanel6fte av staten for det aktuella
vinstbeloppet.

Som beskrivits ovan maste hansyn tas till den kapitalvinstskatt som uppstar med anledning av att
bostadsratterna saljs till foreningen. Denna kapitalvinstskatt kan mojligen forefalla sdsom en direkt
kostnad for ett frikp. Det bor dock noteras att det som sker &r att denna kapitalvinstskatt realiseras
i ett tidigare skede an vad som annars hade varit fallet. Man kan beskriva det sasom att en latent
skatt belastar fastigheten vilken den nuvarande &garen forr eller senare blir tvungen att betala. Detta
naturligtvis forutsatt att en forséljning ger storre intakter &n inkdpspris tillsammans med
omkostnader for bostadsratten. Pa sa satt innebar en kapitalvinstbeskattning vid frikop inte en storre
kostnad &n vad som annars hade varit fallet vid exempelvis en forsaljning, utan endast en tidigare
realisering av den.

4.3 Ekonomin i samfallighetsféreningen

I Bilaga 2 upptas preliminéra kostnader for varje fastighet for det fallet att en samfallighetsforening
kommer att behéva upprattas. Vi har i berakningarna utgatt fran en preliminar kostnad for detta om
ca 300 kronor i manaden som ska erlaggas av varije fastighetsagare. Denna uppskattning har gjorts
utifran foreningens nuvarande kostnader for sadana uppgifter som kan tankas inga i blivande
gemensamhetsanlaggningar. Det dr daremot inte sakert att nagon samfallighetsforening kommer
att behova upprattas och da forfaller denna kostnad.
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Eventuellt kan det tdnkas att de avstyckade fastigheterna ur Foreningens Fastighet kommer att
erhélla olika andelstal i gemensamhetsanliaggningarna med utgangspunkt i nyttjandet av densamma.
Hur fordelningen av andelstal (och déarmed kostnaderna) i gemensamhetsanlaggningarna blir ar
darfor helt beroende av vad lantmataren beslutar.

Vidare ska det ocksa papekas att samféllighetsavgiften inte ar frivillig utan varje fastighetsagare
har en skyldighet att inga i samfallighetsforeningen och betala avgiften som beslutas av
samféllighetsforeningens stamma. Naturligtvis kan avgiften som uttages i en samfallighetsférening
inte anvandas till annat an de andamal som féreningen bildats for att forvalta. Se avsnitt 3.5

4.4 Utdelning av likvidationsboet

Nar alla kop och forsaljningar ar klara och alla kostnader ar reglerade aterstar en kassa i
likvidationsboet som delas ut till de fore detta medlemmarna efter insatsandelarna, sa kallad
skifteslikvid. Eftersom nettokopeskillingen i princip ska motsvara den andel av féreningens Ian och
genomforandekostnader som bel6per pa varje bostadsratt kommer likvidationsboet inte forfoga
over nagra betydande tillgangar efter frikpet. Utdelningen som sker i samband med att foreningen
upploses utdelningsbeskattas med 30 %. Hela beloppet beskattas, utan avdrag for insats, eftersom
den ersattning som medlemmen erhallit vid forsaljningen av bostadsratten innefattar en
kompensation for insatsen i foreningen. Eftersom beloppet ska behandlas som utdelning enligt
inkomstskattelagen géller dven att det som ska tas upp till utdelningsbeskattning avser endast den
del som Overstiger inbetalda avgifter under beskattningsaret. Se Skatteverkets sarskilda
stallningstagande 2010-12-14 (131 753358-10/111) om utdelningsbeskattning av medlemmar vid
likvidation bostadsrattsférening.

Belopp som foreningen betalar ut eller pa nagot annat vis tillgodogors till medlemmarna ska ses
som utskiftat belopp. Daremot ar ett mojligt sétt att minimera utdelningsskatten for medlemmarna
genom att foreningen avstar fran att ta ut avgifter frin medlemmarna under en period innan den gar
i likvidation. Detta innebar att man forsoker dranera foreningens likvida medel och pa sa vis minska
skifteslikviden. Alternativt kan foreningen aterbetala det innevarande verksamhetsarets avgifter.
Detta innebar en mojlighet att fora tilloaka pengar till medlemmarna utan att nagra
skattekonsekvenser aktualiseras. Berakningsgrunden for arsavgifterna baseras pa andelstal.

4.5 Genomforandekostnader i foreningen

Kostnaden for projektledning inklusive likvidatorsuppdrag genom hela frikbpsprocessen ar tva av
de viktigaste genomférandekostnadsposterna. Total kostnad for projektledning och likvidator for
frikopsprocessen samt forstudie uppgar enligt offert fran Jurideko Fastighetspartner till ca 13 200
kronor/lagenhet (ink. moms) vid likvidation. Utver detta &r sannolikt kostnaden till lantméteriet
for genomforande av lantmateriforrattning den storsta enskilda kostnadsposten vid ett frikop. |
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kalkylerna har vi, efter samtal med lantméteriet, uppskattat lantmaéterikostnader till ca 250 000
kronor. Detta belopp kommer att kunna preciseras narmre efter att en dialog inletts med ansvarig
lantmétare.

I dvrigt kan ndmnas att det finns vissa mindre kostnader for uppdelning av pantbrev och lésen av
Ian som kan bli aktuella. Foreningen behover ocksa ta hansyn till de kostnader for kvarstaende
redovisning och revision som uppkommer tiden efter att frikpen har genomforts.

Vid berakning av nettofrikdpspriset ska aven hansyn tas till befintliga kassatillgangar i foreningen
samt kostnader for nara forestdende underhallsatgarder, i den man kostnaderna inte tacks av
manadsavgiften. Enligt uppskattning uppgar Foreningens kassatillgangar ca 1 716 000 kr. Detta
belopp har vi tagit hansyn till i kalkylerna for att berédkna nettofrikdpspriset. Vilka kostnader for
nara forestaende underhallsutgifter Féreningen vantas fa saknas det uppgift om och har darfor inte
tagits med i berakningarna. For en mer exakt berdkning i detta avseende maste uppgifter for
underhallskostnader samt kassatillgangar i féreningen inhdmtas per dagens datum, vilket &r svart
att bade tillhandahalla for Féreningen och svart att justera Iopande i berakningarna.

4.6 Eventuella skattekonsekvenser for Féreningen

En bostadsrattsforening som tratt i likvidation och salt fastigheten, behaller sin beskattnings-
karaktar som privatbostadsforetag tills foreningen ar helt upplost. Detta trots att foreningen efter
forséljningen av fastigheten egentligen inte ar ett privatbostadsforetag, da foreningen inte langre
tillhandahaller bostader at sina medlemmar. | och med att Féreningen saljer samtliga fastigheter
(avstyckade fastigheter ur Fastigheten) kan eventuellt kapitalvinst uppkomma for féreningen. | det
fall sadan uppstar &r detta belopp skattepliktigt for foreningen med 22 % vilket i sin tur paverkar
det nettofrikdpspris varje bostadsrattshavare/blivande fastighetsagare ska erldgga. Forenklat
beskrivet berdknas foreningens Kkapitalvinst eller kapitalforlust genom att ursprunglig
anskaffningskostnad for foreningens fastighet tillsammans med aterkopet av bostadsratterna
jamfors med forsaljningspriset for de aktuella frikopta fastigheterna. Enligt vara preliminara
kalkyler kommer inte nagon sadan skatt uppkomma for Féreningen. En ytterligare kontroll av detta
kommer att goras innan frikdpen genomfors.
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4.7 Genomfdrandekostnader for medlemmarna

Nedan redogors for tva av de storsta kostnadsposterna som uppkommer for medlemmarna i
foreningen vid ett frikép. Dessa é&r lagfartskostnaden (dven kallat stdmpelskatt) och
pantbrevskostnaden.

Lagfartskostnaden betalas eftersom varje ny dgare till en fastighet maste ansoka om lagfart.
Lagfarten fungerar som en officiell registrering for vem som &r dgare till en fastighet.
Lagfartsavgiften vid fastighetskop ar 1,5 % pa kopeskillingen jamte en fast avgift om 825 kr. Om
man t.ex. kdper en fastighet for 1 000 000 kronor betalar man totalt 15 825 kronor i lagfartsavgift
(15 000 + 825).

For tydlighetens skull beskrivs lagfartskostnader for en fastighet som vérderats (se vardering i
bilaga 4) av fastighetsméklaren Emma Flodberg nedan;

LAGFARTSKOSTNADER
Adress Pris frikopt fastighet
Sleipnergatan 2 5300 000
Lagfartskostnad Fast avgift Totalt
79 500 825 80 325

Pantbrev anvands som sakerhet for bostadslan. Det ar utfardat pa ett visst belopp och inom en viss
del av en pantsatts fastighets eller bostadsratts vdrde och detta registreras som inteckning i
fastighetsboken. Nér en fastighet byter dgare l6ser den gamla dgaren sina eventuella Ian hos banken,
far tillbaka sina pantbrev och 6verlamnar dessa till den nye dgaren som anvander dem for sina lan.
Pantbrev kravs for lan som innehas med fastigheten som sdkerhet efter frikdpet.
Pantbrevskostnaden uppgar till totalt 2 % av pantbrevs beloppet som behdver tas ut.

Foreningen har idag totala pantbrev i Fastigheten med ett belopp uppgaende till 36 686 000 kronor.
Foreningens panter kan i samband med friképen delas upp pa de 33 blivande fastigheterna som
genom frikdpet forsaljs till medlemmarna.

Denna uppdelning gors pa sa sétt att varje fastighet erhaller storlek pa pantbrev i forhallande till
den tidigare bostadsrattens insats. For de tva bostadsratterna som vérderas enligt ovan utgar erhaller
varje dessa pantbrev enligt tabellen nedan;

Brf Hugin



£ JurRIDEKOD
=

FASTIGHETSPARTNER

PANTBREV

Insats (kr) Insats (%) Pantbrevfran BRF
Lgh typ 1 995000  2,58% 947 269
Lgh typ 2 1 280 000 3,32% 1218 599

Om summan av befintliga lan och genomférandekostnader understiger detta belopp behéver man
inte ta ut nagra nya pantbrev och far alltsd inte ndgon pantbrevskostnad i samband med frikdpet.
Om denna summa daremot Gverstiger pantbrevsbeloppet som erhalls av Foreningen maste
fastighetsdgaren betala en pantbrevskostnad. Denna kostnad ar 2 % av det 6verskjutande belopp
som man soker inteckning for i samband med frikopet.

Ex 1.1 Pantbrevskostnad

Detta innebar exempelvis att om man har lan idag pd 3315 000 kronor och ska lana till
nettofrikdpspriset och lagfartskostnaden till ett belopp om 1 147 039 kronor (1 066 714 + 80 325)
sa kommer de pantbrev man far fran Foreningen, d.v.s. 1 218 599 kronor inte att racka till. Man
behdver i det fallet ta ut nya pantbrev pa resterande 3 243 440 kronor och far 64 869 kronor i
pantbrevskostnad. Detta raknas ut genom att man betalar 2 % av det kvarvarande
pantbrevsbehovet pa 3 243 440 plus avgiften pa att ta ut pantbrev som ar 2 % av 64 869 vilket blir
1 297 kronor samt en fast avgift om 375 kr.

| tabellerna i bilaga 3 foljer flera olika exempel for pantbrevskostnad for frikop av de aktuella
fastigheterna.
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5. BERAKNINGAR OCH JAMFORELSER

Under denna rubrik tillsammans med berédkningar i bilagorna presenteras en dversikt over vilka
kostnader som finns vid en frikbpprocess och hur boendekostnaderna forandras efter att ett frikop
ar genomfort. Notera att alla dessa uppgifter endast ar exempel for att ge medlemmarna en
ungefarlig uppfattning av effekterna av ett frikop. Kalkylerna kommer att gas igenom pa
informationsmotet.

Bilaga 1, jamforelse av marknadsvarde och genomférandekostnader, avser att ge en
uppfattning av om det ar fordelaktigt sett ur ett marknadsvardesperspektiv att genomfora ett frikop
eller inte. Kalkylen bygger pa de marknadsvarderingat som har gjorts av Fastighetsmaklaren Maja
Stolpe, Lansforsékringar Fastighetsformedling, som har vérderat ldgenheterna dels som bostadsratt
idag, dels sasom frikdpta smahus. Jamforelsevardet ger en majlighet att jamfora dagens bedomda
marknadsvarde med det beddmda marknadsvérdet efter frikbp med héansyn till de
genomfdrandekostnader som uppkommer vid ett frikop.

Bilaga 2, boendekostnadsjamfdrelse, avser att visa hur er boendekostnad kan férandras med
anledning av ett frikop. Avgiften idag kan jamforas med en ny boendekostnad bestéende av ny
rantekostnad, fastighetsavgift, samfallighetsavgift, merkostnad for forsakring och eventuell
kapitalvinstkostnad. Notera att den tydligaste paverkan pa boendekostnaden beror pa att
bostadsratthavare till skillnad fran féreningen far gora avdrag med 30 % av rantekostnaden. En
exempelkalkyl 6ver amorteringar utifran berakningarna foljer dven har. Viktigt att ta hansyn med
géllande amorteringskrav &r att vi i berédkningarna har valt att ldgga amorteringarna utanfor
kostnadstabellerna da dessa utgor en utgift och ska inte blandas ihop med kostnadsposter.
Amorteringarna betalar varje lantagare till sjalv sig genom att hela tiden sdnka sin egen
belaningsgrad och detta marks valdigt tydligt vid exempelvis en framtida forséljning av fastigheten.

Bilaga 3, exempel kapitalvinstbeskattning och pantbrevskostnader, avser att ge exempel pa
vilken kapitalvinstskatt som kan uppkomma vid ett frikop och vilken manadskostnaden blir for
denna. Tabellen ar kopplad till exemplen for genomfoérandekostnaderna och de ar numrerade pa
samma satt. Det finns flera exempel med olika pris for kop av bostadsratterna. Det l6pande
kapitaltillskott har beraknats utifran att den gemensnittliga arliga amortering som skett
multiplicerats med antal ar for innehavet samt andelstalet for bostadsratten. Av foreningens
ekonomi framgar att befintliga lan i Féreningen uppgick till 32 857 000 kronor. Vidare har ocksa
en av pantbrevskostnaden fortydligats i en sérskild tabell. forsaljning av fastigheten.

Bilaga 4, Marknadsvarderingar, utforda av Emma Flodberg pa méaklarbyran Croisette Real Estate
Partner.
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Sammanfattningsvis visar kalkylerna for de bostdder som varderats, efter hdnsyn tagits till
genomfdrandekostnader, en 6kning av marknadsvarde efter ett genomfort frikop. Det beréknade
Overvardet for fastigheterna (de bostader som vérderats) som frikdpta ar mellan ca 270 797-333
286 kronor for fastigheterna. Frikop forefaller alltsa vara positivt for alla lagenhetstyper om man
ser det ur ett renodlat marknadsvardeperspektiv.

En annan viktig del att ha i atanke ar att se till vilka boendekostnadssankningar medlemmarna kan
uppna genom frikopet. | boendekostnadsjamfarelsen framkommer att frikop i det hér fallet kan leda
till sankta boendekostnader omkring ca 5 000 kronor i manaden beroende pa vilka kostnader for
kapitalvinst som varje bostadsrattshavare blir tvungen att betala. Denna kapitalvinst beror pa, som
beskrivits ovan, till vilket pris bostaden forvarvats, nar bostaden forvarvats samt vilka amorteringar
som skett under tiden for innehavet av bostadsratten. En del av den berdknade
boendekostnadssankningen bér dock anvéndas till att gora egna avsattningar for kommande
underhdll. Aven med detta i beaktande uppkommer med all sannoliknet en markant
boendekostnadsséankning for alla medlemmar.
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