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1. INLEDNING

1.1 Bakgrund och syftet med forstudien

Brf Kistalunden (nedan bendmnd “Foreningen”) har anlitat Jurideko Fastighetspartner for att gora
en forstudie avseende ett eventuellt frikop av Foreningens fastigheter frdn Foreningen till
bostadsrittshavarna. Syftet med forstudien dr att den ska kunna anvéndas som underlag till en
kommande presentation for Féreningens medlemmar och darefter ligga till grund for en omrdstning
vid en foreningsstimma. Denna omrostning avser likvidation av Féreningen, eventuell avstyckning
samt forsdljning av Foreningens fastighet. Om foreningsstimman med erforderlig majoritet rostar
for en likvidation innebér offerten tillika uppdragsavtalet att Jurideko Fastighetspartner kan fa
uppdraget att projektleda frikdpet bl.a. genom att en fastighetsjurist fran Jurideko Fastighetspartner
far uppdraget som likvidator.

1.2 Vad ir frikop?

Frikop av bostadsritter (eller ombildning fran bostadsrétt till 4ganderitt) kan enkelt beskrivas som
en process dir medlemmarna i en bostadsrattsforening, en smahusforening, koper sina hus som
separata fastigheter av foreningen och darigenom blir fastighetsdgare. [ en bostadsrattsférening som
endast bestir av sméhus likvideras foreningen normalt efter frikdpen och kvarvarande tillgdngar
med avdrag for kostnader delas dé ut till medlemmarna. Vid ett partiellt frikdp likvideras dock inte
foreningen. Se avsnitt 3.3

1.3 Bostadsriitt eller dganderitt?

Att bo i bostadsréitt innebér att man dr medlem i en ekonomisk forening som 4ger fastigheten och
lagenheterna som medlemmarna bor i. Dessutom har man rétt att bo (nyttjanderdtt) i en viss
specificerad del av fOreningens fastighet. Som é&gare till en bostadsrétt kallas man for
bostadsrittshavare. I Foreningen finns 26 stycken bostadsldgenheter for permanentboende uppdelat
1 26 stycken friliggande villor.

Griansen mellan en bostadsrittsférenings ansvar och bostadsrittshavarens ansvar, det s.k. yttre
respektive inre underhallsansvaret, gér i princip vid bostadens viggar, golv och tak. En
bostadsrittsforenings stadgar anger i regel ndrmre vad som é&r att hdnfora till det inre respektive
yttre underhallet. [ Foreningens stadgar aterfinns sddan griansdragning i 33 §. Formuleringarna hér
ar vanligt forekommande i stadgarna for bostadsrittsféreningar och Overensstimmer vil med
bostadsrittslagens bestimmelser samt réttspraxis i ovrigt.
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Foretrddare for en bostadsrittsforening har rétt att f tilltrade till lagenheter for tillsyn och for att
kunna utfora sadant arbete som foreningen svarar for, jfr. Féreningens stadgar 35 §. Enligt 30 § 1
Foreningens stadgar kravs tillstdnd av styrelsen vid vésentliga fordndringar som exempelvis
ingrepp i barande konstruktion eller dndring av befintliga ledningar for avlopp, viarme, gas eller
vatten.

For att finansiera Foreningens ursprungliga férvirv och byggnation av bostider har Féreningen
tagit upp ldn 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
forvérvat bostadsrétt i Foreningen, kan 18na till bdde insats och kopeskilling med sina bostadsrétter
som sdkerhet. For att finansiera den 16pande verksamheten tar Foreningen ut en avgift varje manad.
Det &r styrelsen som beslutar om avgiftens storlek.

Ett genomfort frikop ger som slutresultat att medlemmarna blir lagfarna dgare till sin egen fastighet,
vilket innebér att man innehar bostaden och fastigheten med dganderétt. Finansieringen av kopet
sker genom att man antingen tillskjuter kontanta medel eller att man l&nar i bank mot sékerhet av
pantbrev i den frikopta fastigheten. Detta dr ocksd det vanligaste tillvigagangssittet. Den egna
fastigheten bestar av en bit mark som omger huset. Som fastighetsigare har man rétt att fritt (inom
detaljplanens och plan- och bygglagens ramar) férfoga dver marken och byggnaden savél invandigt
som utvindigt. 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 forvaltas genom en eller flera
samfillighetsforeningar. En samfillighetsforening har avsevért firre och mindre omfattande
ansvarsomraden &n en bostadsréttsforening vilket resulterar i en betydligt 14gre niva péa avgiften.
En skillnad som kan ndmnas mellan de tva foreningstyperna ar att i en bostadsrattsforening ar det
styrelsen som beslutar om avgiften och i samfillighetsforeningen &r det stimman som tar beslutet.

Négra skillnader mellan att inneha en bostadsritt gentemot &dganderitt av smahus &r bl.a.
underhallsansvaret for den utvindiga delen av bostaden. Ansvaret for det utvindiga underhéllet
ligger pé foreningen om man innehar en bostadsritt jamfort med om man ar en egen dgare till sin
fastighet dir det dd hamnar hos en sjidlv. En fordel for fastighetsigaren jamfort med
bostadsrittshavaren ér idag mojligheten att erhalla ROT-avdrag for de reparationer, ombyggnader
och tillbyggnader som utfors pd den egna fastigheten. ROT-avdraget kan erhéllas for 30 % av
arbetskostnaden for utfort arbete upp till hogst 50 000 kronor per person och ér. En till skillnad
mellan att vara bostadsrattshavare och fastighetségare ar att man som fastighetsdgare sjélv har ratt
att besluta om uthyrning eller forséljning utan att ndgot godkénnande krévs av foreningen genom
styrelsen.

For den totala boendekostnaden finns ocksé en viktig skillnad pa att vara fastighetsidgare eller
bostadsrittshavare genom att efter ett frikop har man inte har ngra gemensamma lan tillsammans
med sina grannar. Eftersom man privat far gora ridnteavdrag, vilket inte bostadsrattsforeningen kan
gora, innebédr detta en besparing pa 30 % av réntekostnaderna péd lanen som tidigare fanns i
foreningen. Det ger ocksd en mdjlighet att ansvara sjalv for bindningstiden pa sina 1lan och hur
mycket man Onskar att amortera pa dessa.
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Fordelen som uppnds vid ett frikp i form av att husidgaren i storre utstrickning kan utnyttja
ranteavdraget gar dven att uppna utan en likvidation av foreningen. Det kan ske genom att
foreningen mojliggdr for medlemmarna att gora frivilliga kapitaltillskott. I praktiken innebér detta
att de medlemmar som vill och kan 6verfora sin andel av foreningens skuld till ett privat bostadslan
erhdller en mgjlighet till rdnteavdrag, nadgot som foreningen inte kan utnyttja for sina 14n. Ett
mdjliggorande av frivilliga kapitaltillskott innebdr inga fordndringar av upplatelseformen utan
bostadsritterna uppldts pd samma sitt som tidigare fast med en uppdelad avgiftsférdelning.
Avgifterna fordelas upp genom en del som hor till féreningens kapitalutgifter och en annan del som
hor till den Idpande forvaltningen. Det &r alltsi den fOrstndimnda delen av avgifterna en
bostadsrittshavare kan f nersatt genom frivilliga kapitaltillskott. I det fall Féreningen inte beslutar
att genomfora ett frikdp av Foreningens fastigheter rekommenderar vi att mdjligheten till frivilliga
kapitaltillskott i Foreningen undersdks ndrmare. Detta for att kunna erbjuda medlemmarna
mojligheten till en ldgre manadskostnad.

1.4 Hur genomfors frikop av bostadsritter?

I praktiken genomfors omvandlingen frén bostadsrétt till d4ganderdtt genom att bostadsrétterna i
forsta steget sidljs till Foreningen. Darefter sdljer Foreningen tillbaka hus jamte mark med
dganderitt till den fore detta bostadsrittshavaren. For att enkelt gora detta overskidligt kan
atgdrderna i genomforandeprocessen delas in i fem huvudgrupper enligt nedan:

1. Beslut pa foreningsstimma om frikop genom likvidation av foreningen. Det krédvs beslut
pa tvd foreningsstimmor med 2/3 majoritet av de rostande pa den senare stimman. Beslutet
registreras och likvidator tilltrdder istéllet for styrelsen.

2. Avstyckning av fastigheter samt bildande av gemensamhetsanliggningar och
samfillighetsforeningar. Se dock avsnitt 3.3

3. Banktjinster och faststillande av nettofrikopspris (bestdende av andel av lan och
genomforandekostnader) samt forberedelser for 16sen av foreningens 14n och ansdkan om lan

for medlemmar.

4. Skriva avtal med bostadsrittshavarna, forsidljning av bostadsrdtt och kdp av
smahusfastighet. Detta &r sjdlva frikopen fran bostadsratt till dganderitt.

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

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

Foreningen bestér av 26 stycken bostadsrittslagenheter i form av friliggande villor som &r beldgna
pa fastigheten Vatnajokel 3 (nedan benimnd “Fastigheten™). Foreningens bostadsldgenheter finns
pa Heklagatan 1 — 53 i Stockholms kommun.

#Fastighetskarta 1 #Fastighetskarta 1

. =&
iy voon N
VATNAJOKEL, ™.
BB A
N/

%ﬁ\“\'\ %

Foreningen registrerades hos Bolagsverket den 18 oktober 2012 och dédrefter péaborjades
uppforandet av Foreningens idag befintliga 26 bostadslagenheter. Enligt den ekonomiska planen
har inflyttning i ldgenheterna planerats till juni — augusti 2014.

Den totala boarean for Féreningens samtliga byggnader uppgar till 3 822 kvm. Hela denna yta utgor
lagenhetsyta som upplats av Foreningens medlemmar och Foreningen har inga lokalhyresgéster.
Foreningen har utover Fastigheten ingen annan mark som nyttjas av Foreningen eller
bostadsréttshavarna.

I tabellerna nedan framgér bostadsarea, insats, andelstal och arsavgift for lagenheterna utifran vad
som beskrivs i ldgenhetsforteckningen;
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Brf Kistalunden Lagenhetsforteckning

Hus Area Insats Andelstalinstats Arsavgift Andelstal arsavgift
1 147 3500000 0,038 107 100 0,03846
3 147 3400000 0,037 107 100 0,03846
5 147 3400000 0,037 107 100 0,03846
7 147 3400000 0,037 107 100 0,03846
9 147 3400000 0,037 107 100 0,03846

11 147 3500000 0,038 107 100 0,03846
15 147 3500000 0,038 107 100 0,03846
17 147 3400000 0,037 107 100 0,03846
19 147 3400000 0,037 107 100 0,03846
21 147 3400000 0,037 107 100 0,03846
23 147 3400000 0,037 107 100 0,03846
25 147 3400000 0,037 107 100 0,03846
27 147 3400000 0,037 107 100 0,03846
29 147 3400000 0,037 107 100 0,03846
31 147 3425000 0,038 107 100 0,03846
33 147 3450000 0,038 107 100 0,03846
35 147 3475000 0,038 107 100 0,03846
37 147 3500000 0,038 107 100 0,03846
39 147 3525000 0,039 107 100 0,03846

41 147 3550000 0,039 107 100 0,03846

43 147 3575000 0,039 107 100 0,03846

45 147 3600000 0,040 107 100 0,03846

47 147 3625000 0,040 107 100 0,03846

49 147 3700000 0,041 107 100 0,03846

51 147 3775000 0,042 107 100 0,03846
53 147 3850000 0,042 107 100 0,03846
90950 000 1,000 2784600 1,00000

Fastigheten ingar i tvd gemensamhetsanldggningar (Stockholm Vatnajokel GA:a och Stockholm
Vatnajokel GA:2) som forvaltar vigar, grusvégar, vattenledningar, gatubelysning, gronomréaden,
parkeringsplatser langs gata, lekplats samt miljostugor.

2.1 Taxeringsvirden

Fastighetens taxeringsvéarde uppgar till totalt 84 888 000 kronor varav 28 158 000 kronor utgérs av
vérdet pa marken och 56 730 000 kronor utgors av virdet pa byggnaderna. For smahus ar avgiften
for nérvarande (inkomstar 2023) 9 287 kr/ar for varje bostadsbyggnad eller 0,75 % av
taxeringsvirdet om det ger en lagre avgift.

[obs. Foreningens fastighet &r befriad fran fastighetsavgift till och med ar 2028]
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2.2 Laneoversikt

Av Foreningens ekonomi framgar att Féreningens l&ngfristiga skulder totalt uppgar till 39 840 828
kronor. Dessa langfristiga skulder 4r utstéllda av SBAB och lanebeloppet dr férdelat pd fem stycken
olika lan med olika belopp, riantesatser och villkorsdndringsdagar (se datum). Dessa specificeras i
tabellen nedan;

Lanenummer Kapitalskuld Upplupen Upplupen Obetalda Erlagd rénta senaste Erlagd amortering  Lénerénta % Néastardnte- Villkors-

rinta dréjsmalsranta aviseradeoch  12-ménadersperioden senaste justeringsdag andringsdag

annu icke avi- 12-ménadersperioden

serade kostnader

25080807 6 628 226,00 0,00 0,00 0,00 307 837,00 27 932,00 4,51 2024-08-07 2024-11-07
25080858 10 091 112,00 0,00 0,00 0,00 480 051,00 8 888,00 4,87 2024-08-12 2025-05-12
25080866 9 066 990,00 0,00 0,00 0,00 382 241,00 33 010,00 4,45 2024-08-15
32859690 6 987 750,00 -1 447,00 0,00 0,00 105 544,00 12 250,00 4,41 2024-09-06 2025-03-06
32859712* 7 088 750,00 -1 463,00 0,00 0,00 106 736,00 12 250,00 4,41 2024-08-06 2025-03-06

39 840 828,00 -2 910,00 0,00 0,00 1 382 409,00 94 330,00

I det fall Foreningen har 1&n med bindningstid som ej 16pt ut innan tidpunkten for ett eventuellt
frikop kommer en rinteskillnadsersittning aktualiseras. En sddan kostnad paverkar
nettofrikopspriset och séledes vilket overvirde som finns i den aktuella bostaden som frikopt
fastighet.

Enligt tabellen ovan framgar det att Foéreningen har 1an med villkorséndringsdag ar 2024/2025. 1
det fall villkorséndringsdag intraffar innan dess att ett beslut om frikop fattats av Féreningen ar var
rekommendation att det aktuella l&net forlings med tre ménaders bindningstid. Detta i vart fall fram
tills dess att Foreningen beslutat att inte g vidare med ett frikop. P4 s& sétt har Foreningen
mdjlighet att undvika kostnader for rénteskillnadserséttning vid genomforandet av frikopen.
Eventuella villkorsdndringsdagar kan dven vara av intresse att ta i beaktande vid bestimmande av
den tidpunkt dé frikop av Fastigheterna ska genomforas.

2.3 Utgangspunkt for fordelning av skulder och genomférandekostnader

For att kunna gora berdkningar av effekten av ett frikdp for de olika fastigheterna i Foreningen
maste man veta vad som ska vara utgdngspunkten vid fordelning av Foreningens skulder och
genomforandekostnaderna for frikdpet.

17 § Foreningens stadgar aterfinns dven en formulering som beskriver att arsavgifter i Féreningen
fordelas pa bostadsrittslagenheterna i forhallande till 1dgenheternas andelstal.
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Mot bakgrund av denna stadgebestdmmelse &r det naturligt att andelstalen ska vara utgdngspunkten
vid bestimmande av nettofrikopspriset, d.v.s. vad medlemmarna ska betala vid frikdpet och
fordelning av de skulder och genomforandekostnader som ingér i den. Vi kommer i det f6ljande
utgd ifrdn andelstalen i Foreningen som fordelningsgrund avseende andel av lan och
genomforandekostnader i Foreningen.

En eventuell upplételseavgift som kan finnas angiven i upplatelseavtal har inte ndgon betydelse for
fordelning av avgifter eller tillgangar i Foreningen. Upplételseavgiften dr endast ett sétt att ta ut
olika priser for bostadsritter da dessa upplats vid ett enskilt tillfalle utan att det péverkar
fordelningsgrunder i Foreningen i dvrigt.

Andelstalen framgar av den ekonomiska planen och &r atergivna i ldgenhetslistan under avsnitt 2.

3. GENOMFORANDET
3.1 Stammobeslut

For att genomfora frikép genom likvidation krdvs att samtliga rostberdttigade pé en
foreningsstdimma rostar for forslaget. Alternativt kan beslutet fattas pa tvé foreningsstimmor dér
det kravs enkel majoritet pd den forsta och kvalificerad majoritet om minst tva tredjedelar av de
rostande pé den efterfoljande. I er forening finns det totalt 26 bostadsrétter, forutsatt att samtliga
bostadsrétter dr representerade pa foreningsstimmorna krévs minst 18 roster for likvidation pa den
senare stimman for att ett sidant beslut ska vara géllande.

Efter att beslutet om likvidation av Foreningen dr taget ges en ansdkan om likvidation in till
bolagsverket som faststiller att Foreningen &r i likvidation och utser likvidator. Det ar vanligt att
stdmman tar beslut om ett datum fran vilket likvidationen ska inledas samt att det tas ett beslut om
forslag pé utsedd likvidator till bolagsverket. Likvidatorn bor i det fallet, genom stimmobeslut, ges
behorighet att inge ansokan till bolagsverket.

3.2 Likvidation

Nér en ombildning sker fran bostadsritt till 4ganderdtt maste bostadsrattsforeningen avvecklas i
slutet av processen. En likvidation innebér att Foreningens styrelse avgar och en likvidator tillsétts
av bolagsverket pa forslag fran Foreningen. For att underldtta genomforandet av en frivillig
likvidation bildas en radgivande arbetsgrupp som kan bitrdda likvidatorn. Forslagsvis kan den
gamla styrelsen utgéra en sddan arbetsgrupp. Arbetsgruppen fortsdtter ocksa att hantera den
16pande forvaltningen som inte dr kopplad till likvidationen. Att avveckla en férening tar relativt
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lang tid med anledning av att bland annat deklarationer, arsstimmor samt ovrig justering av avtal
efter sjilva frikdpstidpunkten ska skotas fortlopande under likvidationstiden.

Efter det att Foreningen erhéllit en likvidator aligger det hen att kalla pa okidnda borgenédrer m.m.
Medlemmarna kvarstar i Foreningen under likvidationen och foreningsstimmans befogenheter
finns kvar. Det ar fullt mojligt att séilja och kdpa bostadsriatter i Foreningen under
likvidationsprocessen. Om Foreningen efter forséljning 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 bostadsrittslagen och i foreningslagen. Som
beskrivits ovan under avsnitt 2.3 fordelas tillgdngarna utifrdn andelstalen i Foreningen.
Skattekonsekvenser som kan uppkomma i och med detta beskrivs nedan, se avsnitt 4.4.

3.3 Avstyckning

Detafplan fr del av Akala 4:1

# Detaljplanskarta

Enligt géllande detaljplan finns inga begrénsningar vad avser avstyckning av tomter. Detta innebér
att det inte bor finnas négot i detaljplanen som hindrar att en avstyckningsprocess ska kunna inledas.
Utan mojligheten att avstycka dr det inte heller mojligt att genomfora en frikopsprocess. Nedan
beskrivs nédrmare hur avstyckningsprocessen gar till.
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Avstyckningsprocessen inleds med att en ansdkan om lantméteriforrittning skickas in av
likvidatorn strax efter att Foreningen gétt i likvidation. Ansdkan innehaller dven yrkanden om
bildande eller dndring av gemensamhetsanlédggningar och samfillighetsforening. Eventuellt kan
lantmétaren ténkas besluta om att stycka av fastigheterna till 26 stycken avskilda fastigheter. Detta
i form av att samtliga bostadsritter erhaller en egen fastighet.

Efter ansdkan om forrittning brukar det normalt ta ett antal manader innan en ansvarig
forréttningslantmaétare dr utsedd och borjar arbeta med drendet. Det ar svart att forutse hur l4ng tid
en specifik avstyckningsprocess tar. Handlaggningstider hos lantmateriet kan skilja sig &t i olika
kommuner runt om i landet och dr beroende av hur lang k6 av drenden lantméterimyndigheten har
nér ansdkan ges in. Normalt kan det handla om handldggningstider om ca 8-10 manader i det fall
inga sirskilda omstandigheter foreligger som forsvarar handlaggningen.

3.4 Samfillighetsforening

Som ovan behandlats finns det en gemensamhetsanlédggning pa Foreningens Fastighet. I och med
att Foreningen slutligen likvideras genom ett frikop kommer det kanske behdva inrédttas ytterligare
en eller flera gemensamhetsanldggningar for uppgifter som tidigare skotts av Foreningen hantering
av de gemensamma anordningar som skots av Féreningen idag.

I en gemensamhetsanldggning 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 foreningen arligen. Avgiften ska i sin tur anvéndas for att tillgodose det andamal
foreningen bildats for. Vad som ska ingé i en gemensamhetsanldggning och vad som dndamalet for
en samfillighetsforenings forvaltning ska vara beslutar lantmaéteriforréittaren om. Detta beslut tas
utifrdn de forslag och synpunkter som Foreningen genom en likvidator och medlemmar (tillika
framtida fastighetsdgare) lamnar.

En samfillighetsforening dr en sammanslutning som bildats enligt lagen om forvaltning av
samfilligheter. Samfillighetsforeningen kan forviarva rittigheter och ata sig skyldigheter.
Medlemmarna i samfillighetsforeningen ar de fastighetsdgare som genom sitt d4gande ar deldgare 1
de gemensamhetsanldggningar vilka foreningen forvaltar. En samfallighetsforenings &ndamal ar att
forvalta den samfillighet for vilken den har bildats. Andamalet framgar av den forrittning som
gjordes nédr samfilligheten bildades eller for gemensamhetsanldggningar i anldggningsbeslutet.
Inom den angivna ramen féar foreningen vidta atgérder som ror samfélligheten. Foreningen har
daremot inget ansvar eller befogenhet att fatta beslut avseende delégarnas frikdpta fastigheter i den
man det inte ror nagon gemensamhetsanldggning pa fastigheterna. Samfallighetsféreningens hogsta
beslutande organ ér precis som for bostadsrattsforeningen foreningsstdmman. Foreningsstdmman
faststéller inkomst- och utgiftsstaten, som 4r en budget for foreningen. Den tar dven beslut om
uttaxeringen, d.v.s. vad deldgarna ska betala i samféllighetsavgift. Den 16pande forvaltningen skots
av en styrelse som viéljs pd foreningsstdimman.
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3.5 Besiktningar m.m.

Eftersom séljaren, d.v.s. Foreningen, sd smaningom avvecklas genom likvidation finns det ingen
att ga tillbaka till om det skulle uppsta ett ovintat tekniskt fel i fastigheten. Skillnaden gentemot en
traditionell husaffar ar att man inte kommer att kunna stilla siljaren/Foreningen till svars for dolda
fel eller brister. Daremot har de kommande fastighetségarna naturligtvis en mycket battre kunskap
om fastighetens skick och eventuella brister &n vid ett vanligt huskdp. Foreningens medlemmar bor
fatta ett beslut huruvida sérskilda tekniska besiktningar av fastigheterna behdver goras eller inte
infor ett eventuellt frikop.

Huruvida en teknisk besiktning kan anses nodvéndig &r helt beroende av de aktuella fastigheternas
skick, konstruktion, skadehistorik m.m. Beslut om en sadan sirskild besiktning anses nodvéndig i
Foreningen beslutas av Foreningens styrelse i samrad med medlemmarna. Utifran véra erfarenheter
av frikOp i1 bostadsrittsforeningar dr det dock ovanligt att foreningar beslutar om att genomfora
dylika besiktningar av de enskilda bostdderna.

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

3.6 Forsiljning av bostadsritt, kop av fastighet

Innan sméhusfastigheterna kan séljas till medlemmarna ska Foreningen kdpa bostadsrétterna fran
medlemmarna. I detta skede bestims bostadsritternas forsaljningspris utifrin marknadsvardet av
de frikopta fastigheterna enligt den for tiden aktuella marknadsvirderingen med avdrag for
nettokopeskillingen som medlemmarna ska betala for genomférandekostnader och inldsen av lan.
De aktuella fastigheterna siljs direfter 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 genomférandet av samordningen och transaktionerna samt dven erbjuda
medlemmarna 14n. Normalt sett dr det en fordel att samarbeta med Foreningens befintliga bank,
Handelsbanken, som ocksé har ett sérskilt intresse att vara delaktig med att erbjuda medlemmarna
bostadslan for att inte minska sin utléning till f6ljd av frikdpet. Vi har sedan tidigare haft ett mycket
bra banksamarbeten i frikdpsprocesser, exempelvis med Handelsbanken. Det &r dock upp till alla
medlemmar att lana av vilken bank man 6nskar for att finansiera sitt frikdp och méanga viljer av
naturliga skal att l&na av sin nuvarande bank, detta sdrskilt om man har bundna lan.
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3.8 Sarskilt om partiellt frikop

Det som har beskrivits i denna forstudie tar sin utgdngspunkt i den vanligaste formen av frikdp som
innebdr att Foreningen fattar ett beslut om likvidation och att Foreningen ddrmed kommer att
upplosas. Det dr dock mdjligt att genomfora partiellt frikdp 1 bostadsréttsforeningar vilket innebér
att endast vissa fastigheter siljs ut till medlemmarna. Under forutséttning att det finns minst tre
bostadsritter kvar i Foreningen samt att de kvarvarande bostadsrétterna inte fir en sédan spridning
att de inte anses kunna &dndamalsenligt samverka i den befintliga bostadsréttsforeningen dr ett
partiellt frikop mojligt. I Foreningen skulle det eventuellt kunna vara mojligt att genomfora ett
partiellt frikdp s& lange som Foreningen fortsétter att upplata minst tre av de befintliga
bostadsritterna. Huruvida dessa far en sddan spridning eller inte att de kan anses d&ndamalsenligt
samverka i bostadsrittsforeningen maste avgoras mot bakgrund av vilka bostdder som kvarstar i
Foreningens édgo efter ett eventuellt frikop.

Stora delar av det som beskrivs i denna forstudie och de berdkningar som &terfinns i bilagorna ar
bra utgingspunkter oavsett om det handlar om frikdop genom likvidation eller partiellt frikop
avseende négra bostdder i Foreningen. Den stora skillnaden vid partiellt frikdp ar att Féreningen
inte gar i likvidation utan fortsétter sin verksamhet efter eventuell avstyckning samt forséljning av
vissa fastigheter.

For att genomfora ett partiellt frikop kravs att Foreningen fattar beslut pa en foreningsstimma. Det
giller da ett partiellt frikop forutsitter avstyckning samt forsiljning av fastigheter vilket ar att
beteckna sd som en visentlig forandring av Féreningens hus. I praktiken krdvs normalt tva stimmor
for att fatta beslut i dylika fragor mot bakgrund av att samtliga medlemmar i Féreningen séllan
forenar sig om ett beslut. Det gar ddremot bra att flera olika beslut fattas pa en och samma stimma
under forutséttning att géllande majoritetskrav uppfylls for varje enskilt beslut. Vid ett partiellt
frikop kravs att beslut fattas av foreningsstimman om att overlata hus som tillhér Féreningen. Om
beslutet innebdr overlitelse av ett hus som tillhor Foreningen, i vilket det finns en eller flera
lagenheter som ar upplatna med bostadsritt, ska beslutet ha fattats pé det sétt som géller for beslut
om likvidation enligt 11 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar. Det innebdr att
beslutet ar giltigt endast om samtliga rostberittigade har forenat sig om beslutet eller detta har
fattats pa tva pa varandra foljande foreningsstimmor och pa den senare stimman bitritts 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 dagsldget inga lingre gdende bestimmelser i nuvarande stadgar
avseende ett sddant beslut.

Forutom ovan angivna krav om beslut pa foreningsstdmmor ska alltid minst tva tredjedelar av
bostadsrittshavarna i det hus som ska Overlatas ha géitt med pa beslutet. Med tillimpning 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 alltsé vilja att ge sitt samtycke vid antingen den forsta eller den andra stimman. Vidare krévs
det ocksd att det finns ett likadant samtyckte for varje bostadsréttshavare i varje hus som
Overlatelsen omfattar. I praktiken krévs det alltsa att varje medlem i berort radhus 1 Féreningen ar
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for en forséljning for att kunna aktualisera ett partiellt frikdp genom att Féreningen ska kunna
overlata smahusen for frikop.

Forutom overlatelse av hus kommer, som tidigare ndmnts, dven andra beslut bli nddvéndiga att
fatta pd en foreningsstdmma vid ett partiellt frikdp. Det kommer att krdvas att Féreningen tar beslut
om exempelvis lantméteriforréttning i syfte att avstycka fastigheten och fordela andelar i befintlig
och eventuell ny gemensamhetsanlédggning. Detta beskrivs ndrmre under avsnitt 3.1 och 3.4. Det
kan dock redan hér konstateras att sidana typer av beslut kan ses som en vésentlig fordndring i
Foreningens fastighet vilket innebér att beslutet alltid méste fattas pa foreningsstimma. Besluten
torde dven innebéra att ldgenheter i Foreningen fordndras pa ett sddant sétt att en sirskild regel om
kvalificerad majoritet blir tillimplig och dven dessa beslut kommer behova fattas pé tva pd varandra
foljande foreningsstimmor och minst tva tredjedelar av de rostande pa den senare stimman gatt
med pé beslutet.

Utgangspunkten for er Forening dr att minst tva tredjedelar kravs for att astadkomma ett partiellt
frikop for varje husldnga och att det forekommer en del andra beslut som maéste godkénnas av
foreningsstimman 4n bara Overlatelsen av smahus. Med Foreningens totala antal om 26 stycken
bostadsritter, forutsatt att samtliga bostadsréitter dr representerade pé foreningsstimmorna, krévs
minst 18 roster for att uppna tva tredjedelars majoritet. Vidare krévs det som papekats att for beslut
om Overlatelse av Foreningens hus att bostadsrittsinnehavarna ger sitt samtycke pa antingen den
forsta eller den senare stimman for att det ska bli giltigt.

4. EKONOMI

4.1 Marknadsvirden och nettofrikopspris

Forsdljningspriserna av bostadsrétter till Foreningen och sméhusfastigheter tillbaka till
medlemmarna grundar sig pa aktuella marknadsvérderingar avseende de frikopta smahusen.
Mellanskillnaden av priset for bostadsrétten och for priset for den frikopta fastigheten &dr det
nettofrikOpspris som medlemmarna i praktiken betalar till Féreningen.

Forsdljningspriset for bostadsritten bestdms med utgangspunkt i marknadsvéardet/priset for ett
frikdpt sméhus med avdrag for nettofrikdpspriset. Nettofrikopspris berdknas utifrdn kostnaderna
for att 16sa Foreningens 14n samt kostnaderna for att genomfora frikopet och avveckla Féreningen.

Exempel 1:

Ett frikopt hus virderas till 6 300 000 kronor. Bostadsrittens andel av Foreningens ldn och
genomforandekostnader i Féreningen dr totalt 1 557 352 kronor (nettofriképspriset).
Bostadsritten kommer dd att sdljas till Foreningen for 4 742 648 kronor (6 300 000 — 1 557 352
kronor) och fastigheten ddrefter genast sdljas till medlemmen for 6 300 000 kronor. Medlemmen
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gor en avrdkning for priset pd bostadsrdtten ndr den frikopta fastigheten ska betalas och betalar
ddrmed 1 557 352 kronor (nettofrikopriset) till Foreningen ndr frikopet genomfors.

De vérderingar som i samband med denna forstudie har gjorts av husen som bostadsrétter saknar 1
princip betydelse nédr Foreningen beslutat att gé i likvidation. Eftersom alla da &r medvetna om att
frikopen kommer att genomforas ar det bara varderingen som frikopt fastighet som har betydelse.
Vidare kommer en ny vérdering att genomforas i samband med frikopet. Detta for att det ocksé ska
ligga i linje med Skatteverkets sérskilda stillningstagande 2010-11-03 (Dnr 131 627912-10/111)
om frikop av fastighet frén bostadsréttsforening.

Om en bostadsrittshavare har béttre standard till foljd av egna investeringar foranleder det normalt
sett ett hdgre véarde/pris bade pa huset och pa bostadsritten. Nettofrikdpspriset ska normalt sett inte
paverkas av detta eftersom forbittringen redan “dgs” av bostadsrittshavaren. Om diaremot
komponenter eller byggnadsdelar som Foreningen har ekonomiskt ansvar for har vésentligt olika
skick kan detta féranleda justering av nettofrikdpspriset. Ett alternativ kan i en sadan situation dock
vara att bostadsrittsforeningen genomfor sadant underhéll som gor att husen kan anses vara i ett
jamforbart skick innan Féreningen gér i likvidation.

Om alla hus har ungefédr samma underhéllsstatus och det inte finns nagra tekniska brister som
bostadsrittsforeningen ansvarar for ska nettokopeskillingen som utgdngspunkt fordelas i
forhéllande till 14genhetens andelstal.

4.2 Kapitalvinstbeskattning och uppskov

Nér en medlem siljer sin bostadsrétt till Foreningen kan det uppkomma kapitalvinst (reavinst) eller
kapitalforlust. Detta beror huvudsakligen pd vilket pris bostadsrittshavaren betalat for sin
bostadsritt nar hen kdpte den. Eventuella forbattringar av bostaden och andelen av Foreningens
amorteringar (l6pande kapitaltillskott) far dock tillgodordknas vid berdkningen av kapitalvinsten.
Vinst vid forséljning ska beskattas som inkomst av kapital med 22 %. Vid kapitalvinst 6verstigande
50 000 kronor gér det i normalfallet att begéra uppskov med att betala skatten. Anledningen &r det
vid ett frikop betraktas som att man flyttar till en erséttningslédgenhet skatteméssigt. Observera att
dessa regler kraver att man dr skriven pa fastigheten vid Overlatelsen. Den arliga skatten pa
uppskovsbeloppet ar borttagen sedan den 1 januari 2021.

Exempel:
Om kapitalvinsten exempelvis dr 100 000 kronor sd dr kapitalvinstskatten 22 000 kronor

I Bilaga 3 beskrivs vidare vad kapitalvinstskatten skulle kunna bli vid en forsédljning av
bostadsritter till Féreningen. En sadan forséljning dr en forutsittning for ett frikdp. I exemplen i
Bilaga 3 har kapitalvinsten berdknats utifrén att bostadsréttshavarna vill utnyttja mojligheten till
uppskov. Det fungerar som ett slags garanterat lanel6fte av staten for det aktuella vinstbeloppet.
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Som beskrivits ovan maste hdnsyn tas till den kapitalvinstskatt som uppstér med anledning av att
bostadsritterna séljs till Foéreningen. Denna kapitalvinstskatt kan mdjligen forefalla sdsom en direkt
kostnad for ett frikdp. Det bor dock noteras att det som sker dr att denna kapitalvinstskatt realiseras
i ett tidigare skede 4n vad som annars hade varit fallet. Man kan beskriva det sdsom att en latent
skatt belastar fastigheten vilken den nuvarande dgaren forr eller senare blir tvungen att betala. Detta
naturligtvis fOrutsatt att en fOrsdljning ger storre intékter dn inkOpspris tillsammans med
omkostnader for bostadsrétten. Pa sé sétt innebér en kapitalvinstbeskattning vid frikp inte en storre
kostnad &n vad som annars hade varit fallet vid exempelvis en forsiljning, utan endast en tidigare
realisering av den.

4.3 Ekonomin i samfillighetsforeningen

I Bilaga 2 upptas preliminéra kostnader for varje fastighet for det fallet att en samfillighetsforening
kommer att behdva upprittas. Vi har i berdkningarna utgatt frén en preliminér kostnad for detta om
ca 922 kronor i ménaden som ska erlidggas av varje fastighetsdgare. Denna uppskattning har gjorts
utifrdn Foreningens nuvarande kostnader for sddana uppgifter som kan tdnkas inga i blivande
gemensamhetsanldggningar sasom fiber, vatten, avlopp och avgift for nuvarande samfallighet.

Eventuellt kan det tinkas att de avstyckade fastigheterna ur Foreningens Fastighet kommer att
erhalla olika andelstal i gemensamhetsanldggningarna med utgdngspunkt i nyttjandet av densamma.
Hur fordelningen av andelstal (och ddrmed kostnaderna) i gemensamhetsanldggningarna blir dr
dérfor helt beroende av vad lantmétaren beslutar.

Vidare ska det ocksa papekas att samfillighetsavgiften inte ar frivillig utan varje fastighetsdgare
har en skyldighet att ingd i samféllighetsforeningen och betala avgiften som beslutas av
samfillighetsforeningens stimma. Naturligtvis kan avgiften som uttages i en samfallighetsforening
inte anvéndas till annat &n de andamal som foreningen bildats for att forvalta. Se avsnitt 3.5

4.4 Utdelning av likvidationsboet

Nér alla kop och forséljningar ar klara och alla kostnader &r reglerade aterstar en kassa i
likvidationsboet som delas ut till de fore detta medlemmarna efter insatsandelarna, sa kallad
skifteslikvid. Eftersom nettokdpeskillingen i princip ska motsvara den andel av Féreningens 14n
och genomforandekostnader som belGper pa varje bostadsritt kommer likvidationsboet inte forfoga
over nagra betydande tillgéngar efter frikopet. Utdelningen som sker i samband med att Féreningen
upploses utdelningsbeskattas med 30 %. Hela beloppet beskattas, utan avdrag for insats, eftersom
den ersdttning som medlemmen erhéllit vid forsdljningen av bostadsritten 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 sdrskilda
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stallningstagande 2010-12-14 (131 753358-10/111) om utdelningsbeskattning av medlemmar vid
likvidation bostadsrdttsforening.

Belopp som Foreningen betalar ut eller pa ndgot annat vis tillgodogérs till medlemmarna ska ses
som utskiftat belopp. Déremot ar ett mojligt sitt att minimera utdelningsskatten for medlemmarna
genom att Foreningen avstar fran att ta ut avgifter fran medlemmarna under en period innan den
gar 1 likvidation. Detta innebar att man forsoker drinera Foreningens likvida medel och pa sé vis
minska skifteslikviden. Alternativt kan Foreningen aterbetala det innevarande verksamhetsérets
avgifter. Detta innebédr en mojlighet att fora tillbaka pengar till medlemmarna utan att nagra
skattekonsekvenser aktualiseras. Berdkningsgrunden for &rsavgifterna baseras pé andelstal.

4.5 Genomforandekostnader i Foreningen

Kostnaden for projektledning inklusive likvidatorsuppdrag genom hela frikdpsprocessen ar tva av
de viktigaste genomforandekostnadsposterna. Total kostnad for projektledning och likvidator for
frikopsprocessen samt forstudie uppgar enligt offert fran Jurideko Fastighetspartner till ca 26 469
kronor/lagenhet (ink. moms) vid likvidation. Utover detta ar sannolikt kostnaden till lantméiteriet
for genomforande av lantmaéteriforrattning den storsta enskilda kostnadsposten vid ett frikop. I
kalkylerna har vi, efter samtal med lantméteriet, uppskattat lantméterikostnader till ca 300 000
kronor. Detta belopp kommer att kunna preciseras narmre efter att en dialog inletts med ansvarig
lantmétare.

I 6vrigt kan ndmnas att det finns vissa mindre kostnader for uppdelning av pantbrev och 16sen av
lan som kan bli aktuella. Féreningen behover ocksa ta hiansyn till de kostnader for kvarstdende
redovisning och revision som uppkommer tiden efter att frikopen har genomforts.

Vid berékning av nettofrikdpspriset ska dven hénsyn tas till befintliga kassatillgdngar i Féreningen
samt kostnader for ndra forestiende underhallsatgirder, i den man kostnaderna inte ticks av
manadsavgiften. Enligt uppskattning uppgér Foreningens kassatillgangar ca 727 627 kronor. Detta
belopp har vi tagit hiansyn till i kalkylerna for att berékna nettofrikdpspriset. Vilka kostnader for
néra forestdende underhallsutgifter Foreningen véntas fa saknas det uppgift om och har dérfor inte
tagits med i berdkningarna. For en mer exakt berdkning i detta avseende méaste uppgifter for
underhallskostnader samt kassatillgdngar i Foreningen inhdmtas per dagens datum, vilket &r svart
att bade tillhandahélla for Foreningen och svart att justera 16pande i berdkningarna.

4.6 Eventuella skattekonsekvenser for Foreningen

En bostadsrattsforening som trétt i likvidation och sélt fastigheten, behéller sin beskattnings-
karaktdr som privatbostadsforetag tills Foreningen &r helt upplost. Detta trots att Féreningen efter
forsdljningen av fastigheten egentligen inte ar ett privatbostadsforetag, dd Féreningen inte langre
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tillhandahéller bostider at sina medlemmar. I och med att Foreningen séljer samtliga fastigheter
(avstyckade fastigheter ur Fastigheten) kan eventuellt kapitalvinst uppkomma for Féreningen. I det
fall sadan uppstar ér detta belopp skattepliktigt for Foreningen med 22 % vilket i sin tur paverkar
det nettofrikOpspris varje bostadsrittshavare/blivande fastighetsigare ska erldgga. Forenklat
beskrivet berdknas Foreningens kapitalvinst eller kapitalforlust genom att ursprunglig
anskaffningskostnad for foreningens fastighet tillsammans med aterkdpet av bostadsritterna
jamfors med forsdljningspriset for de aktuella frikopta fastigheterna. Enligt véra preliminéra
kalkyler kommer inte ndgon saddan skatt uppkomma for Féreningen. En ytterligare kontroll av detta
kommer att goras innan frikopen genomfors.

4.7 Genomforandekostnader for medlemmarna

Nedan redogdrs for tva av de storsta kostnadsposterna som uppkommer for medlemmarna i
Foreningen vid ett frikdp. Dessa dr lagfartskostnaden (dven kallat stdmpelskatt) och
pantbrevskostnaden.

Lagfartskostnaden betalas eftersom varje ny &gare till en fastighet méste ans6ka om lagfart.
Lagfarten fungerar som en officiell registrering for vem som &r &gare till en fastighet.
Lagfartsavgiften vid fastighetskdp ar 1,5 % pé 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 fastigheterna efter vérdering av
fastighetsmaklaren Jacob Hanna nedan (vérderingen uppdateras infor frikdpet);

LAGFARTSKOSTNADER

Adress Pris frikopt fastighet

Ex. 1 6 300 000

Ex. 2 6700 000

Ex. 3 7 000 000

Adress  Lagfartskostnad Fast avgift Totalt

Ex. 1 94 500 825 95 325
Ex. 2 100500 825 101 325
Ex. 3 105000 825 105 825

Pantbrev anvinds som sékerhet for bostadslan. Det ér utfardat pa ett visst belopp och inom en viss
del av en pantsatts fastighets eller bostadsrétts viarde och detta registreras som inteckning i
fastighetsboken. Nér en fastighet byter dgare 16ser den gamla dgaren sina eventuella l&n hos banken,
far tillbaka sina pantbrev och dverlamnar dessa till den nye dgaren som anvander dem for sina lan.
Pantbrev krdvs for ldn som innehas med fastigheten som sdkerhet efter frikopet.
Pantbrevskostnaden uppgar till totalt 2 % av pantbrevs beloppet som behover tas ut.
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Foreningen har idag totala pantbrev i Fastigheten med ett belopp uppgaende till 39 906 000 kronor.
Foreningens panter kan i samband med frikdpen delas upp pé de 26 blivande fastigheterna som
genom frikopet forsiljs till medlemmarna.

Denna uppdelning gors pé sa sitt att varje fastighet erhaller storlek pa pantbrev i forhéllande till
den tidigare bostadsréttens andelstal. For de tre fastighetstyperna som vérderas enligt ovan erhéller
dessa pantbrev enligt tabellen nedan;

PANTBREV

Tot. Pantbrev  Andelstal (%) Pantbrev fran BRF
Ex. 1 39 906 000 3,85% 1536 381
Ex. 2 39 906 000 3,85% 1536 381
Ex. 3 39 906 000 3.85% 1536 381

Om summan av befintliga 1an och genomforandekostnader understiger detta pantbrevsbelopp
behdver man inte ta ut nagra nya pantbrev och fér alltsd inte ndgon pantbrevskostnad i samband
med friképet. Om summan av befintliga 1an och genomforandekostnader daremot overstiger detta
pantbrevsbelopp som erhalls av Foreningen maste fastighetségaren betala en pantbrevskostnad.
Denna kostnad dr 2 % av det dverskjutande belopp som man soker inteckning for i samband med
frikopet.

Ex 1.1 Pantbrevskostnad

Detta innebdr exempelvis att om man har lan idag pd 3 995 000 kronor och ska lina till
nettofrikopspriset och lagfartskostnaden till ett belopp om 1 652 677 kronor (1 557 352 + 95 325)
sd kommer de pantbrev man far fran Foreningen, d.v.s. 1 536 381 kronor inte att récka till. Man
behéver i det fallet ta ut nya pantbrev pd resterande 4 111 296 kronor och far 84 245 kronor i total
pantbrevskostnad. Detta rdknas ut genom att man betalar 2 % av det kvarvarande
pantbrevsbehovet pa 4 111 296 kronor ( vilket blir 82 226 kronor) plus avgiften pd att ta ut
pantbrev (som dr 2 % av 82 226 kronor) vilket blir 1 645 kronor plus en fast avgift om 375 kr.

1 tabellerna i bilaga 3 foljer flera olika exempel for pantbrevskostnad for frikop av de aktuella
fastigheterna.

Brf Kistalunden
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5. BERAKNINGAR OCH JAMFORELSER

Under denna rubrik tillsammans med berdkningar i bilagorna presenteras en oversikt 6ver vilka
kostnader som finns vid en frikdpprocess och hur boendekostnaderna fordndras efter att ett frikop
ar genomfort. Notera att alla dessa uppgifter endast dr exempel for att ge medlemmarna en
ungefirlig uppfattning av effekterna av ett frikp. Kalkylerna kommer att gds igenom pa
informationsmdtet.

Bilaga 1, jamforelse av marknadsvirde och genomférandekostnader, avser att ge en
uppfattning av om det dr fordelaktigt sett ur ett marknadsvérdesperspektiv att genomfora ett frikop
eller inte. Kalkylen bygger p4 de marknadsvirderingat som har gjorts av Fastighetsméklaren Jacob
Hanna, Fastighetsbyran, som har véirderat ldgenheterna dels som bostadsritt idag, dels sdsom
frikopta sméhus. Jamforelsevirdet ger en mojlighet att jimfora dagens beddmda marknadsvirde
med det bedomda marknadsvérdet efter frikop med hinsyn till de genomférandekostnader som
uppkommer vid ett frikdp.

Bilaga 2, boendekostnadsjimforelse, avser att visa hur er boendekostnad kan fordndras med
anledning av ett frikdp. Avgiften idag kan jdmforas med en ny boendekostnad bestdende av ny
rantekostnad, fastighetsavgift, samfillighetsavgift, merkostnad for forsidkring och eventuell
kapitalvinstkostnad. Notera att den tydligaste paverkan pa boendekostnaden beror pa att
bostadsritthavare till skillnad fran Foreningen far gora avdrag med 30 % av ridntekostnaden. En
exempelkalkyl 6ver amorteringar utifrén berdkningarna foljer 4ven hir. Viktigt att ta hdnsyn med
gillande amorteringskrav &r att vi i berdkningarna har valt att ldgga amorteringarna utanfor
kostnadstabellerna di dessa utgdér en utgift och ska inte blandas ihop med kostnadsposter.
Amorteringarna betalar varje lantagare till sig sjdlv genom att hela tiden sdnka sin egen
belaningsgrad och detta mérks véldigt 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 méanadskostnaden blir for
denna. Tabellen &r kopplad till exemplen for genomforandekostnaderna och de &r numrerade pa
samma sétt. Det finns flera exempel med olika pris for kdp av bostadsritterna. Det 16pande
kapitaltillskott har berdknats utifran att den gemensnittliga &rliga amortering som skett
multiplicerats med antal &r for innehavet samt andelstalet for bostadsritten. Av Foreningens
ekonomi framgar att befintliga lan i Foreningen uppgick till 39 840 828 kronor. Vidare har ocksa
pantbrevskostnaden fortydligats i en sérskild tabell.

Bilaga 4, méklarvirdering, utford av Jacob Hanna pé Fastighetsbyran.

Sammanfattningsvis visar kalkylerna for de bostider som virderats, efter hdnsyn tagits till
genomforandekostnader, en 6kning av marknadsvirde efter ett genomfort frikdp. Det berdknade
overvirdet for fastigheterna (de bostdder som varderats) som frikopta dr ca 42 648 kronor for
fastigheterna. Frikop forefaller alltsd vara positivt for alla ldgenhetstyper om man ser det ur ett
renodlat marknadsvérdeperspektiv.
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En annan viktig del att ha i atanke r att se till vilka boendekostnadssankningar medlemmarna kan
uppna genom frikopet. I boendekostnadsjamforelsen framkommer att frikop i det hér fallet kan leda
till sdnkta boendekostnader omkring ca 4 200 kronor i manaden beroende pa vilka kostnader for
kapitalvinst som varje bostadsrittshavare blir tvungen att betala. Denna kapitalvinst beror pé, som
beskrivits ovan, till vilket pris bostaden forvérvats, nér bostaden forvirvats samt vilka amorteringar
som skett under tiden for innehavet av bostadsritten. En del av den berdknade
boendekostnadssankningen bor dock anvéndas till att gora egna avsittningar for kommande
underhdll. Aven med detta i beaktande uppkommer med all sannolikhet en markant
boendekostnadssénkning for alla medlemmar.

Brf Kistalunden



Brf Kistalunden - Foérstudie
Bilaga 1

Jamforelse marknadsvarde och genomfoérandekostnader

Exempel frikop med olika lanenivaer och inképspris

Insatsandel 3,85% 3,85% 3,85%
147 kvm 147 kvm 147 kvm
Marknadsvérde bostadsratt* 4700 000 5100 000 5400 000
Marknadsvarde frikopt fastighet* 6 300 000 6 700 000 7 000 000
Exempel: Ex. 1 Ex. 2 Ex. 3
Genomforandekostnader féreningen
Andel av féreningens 1&n 1533872 1533872 1533872
Konsultarvode 26 469 26 469 26 469
Lantmaéteriforattning 11 550 11 550 11 550
Ranteskillnadsersattning och bankkostnader 5775 5775 5775
Ovriga kostnader (t.ex. extra kostnad redovisning, revision) 7 700 7 700 7 700
Banktillgdngar -28 014 -28 014 -28 014
Summa Ian, kostnader i féreningen (nettofrikdpspris) 1557352 1557352 1557352
Genomforandekostnader medlem
Lagfartskostnad (1,5 % av marknadsvarde/pris) 95325 101 325 105 825
Pantbrevskostnad 2 % av totalt lanebelopp 84 245 91 304 96 598
(Kapitalvinstskatt inkluderas ej hér) - -
Utdelningsskatt - -
Summa alla genomférandekostnader 1736922 1749981 1759775
Jdamforelsevdrde frikopt fastighet
Marknadsvérde Friképt fastighet - genomférandekostnader 4 742 648 5142 648 5442 648
Overvirde frikopt fastighet 42 648 42 648 42 648

*Marknadsvdrde bostadsrdtt och marknadsvdrde frikopt fastighet har vdrderats av fastighetsmdklaren Jacob Hanna




Bilaga 2

Boendekostnadsjamforelse

Exempel: Ex. 1 Ex. 2 Ex. 3
Manadsavgift idag 8925 8925 8925
Lan for genomforandekostnad totalt 1736922 1749981 1759775
Nettorantekostnad/man, 3,5 % ranta, 30% avdrag 3546 3573 3593
Fastighetsavgift/man , from 2029 0 0 0
Samfillighet 922 922 922
Merkostnad férsakring/man 175 175 175
Delsumma 4644 4670 4 690
Kapitalvinstkostnad/man 0 0 0
SUMMA jamforbara boendekostnader (*) 4 644 4670 4 690
Boendekostnadssdnkning/man 4281 4 255 4235
Boendekostnadssinkning/ar 51 378 51061 50 822

(*) Denna jamforelse ar bara ett exempel for att fa en uppfattning av hur boendekostnaderna férandras. Kostnader for eget ansvar for yttre
underhall samt eventuell ny egen amortering pa lan tillkommer efter frikdpet.




Bilaga 3

Pantbrevkostnad Ex.1 Ex. 2 Ex.3

Lan idag (exempel) 3995 000 4335 000 4590 000
Sdljer BR till BRF (MVfriképt - nettofriképspris) 4742 648 5142648 5442 648
Kdper Fastighet av BRF (MV friképt) 6 300 000 6 700 000 7 000 000
Nettofrikopspris 1557 352 1557 352 1557 352
Lagfartkostnad 95 325 101 325 105 825
Lan/Pantbrevsbehov (1an idag+nettofrikopsp.+If.kostn) 5647 677 5993 677 6253177
Andel av totala pantbrev fran féreningen 1536381 1536381 1536381
Kvarvarande pantbrevsbehov 4111296 4 457 296 4716 796
Pantbrevskostnad 2% 82226 89 146 94 336
Pantbrev for ev. finansiering pantbrevskostnad 1645 1783 1887
Total pantbrevskostnad 84 245 91 304 96 598
Kapitalvinstbeskattning vid foérsaljning av BR idag Ex. 1 Ex. 2 Ex.3
Ex. Forsaljningspris 4742 648 5142 648 5442 648
-Inkdpspris 4700 000 5100 000 5400 000
-Forbattringsutgifter 10 000 10 000 10 000
Kapitalvinst 32648 32648 32648
Kapitalvinstskatt 22 % 7183 7183 7 183
Mojligt uppskovsbelopp 32648 32648 32648
(=uppskjuten skatt) 7183 7183 7183
Uppskovsranta 2,27 % (togs bort 1/1/2021) 0 0 163
Uppskovsrianta/manad 0 0 0
Totalkostnad kapitalvinst/man 0 0 0




2024-08-29 12:39 E-post - Omer Erdal - Outlook

vardering

Jacob Hanna <jacob.hanna@fastighetsbyran.se>

Tor 2024-08-29 12:35

Till:Omer Erdal <omer.erdal@live.se>

Hej Omer!

Har nedan har du en bekraftelse for min vardering for era bostader i BRF Kistalunden och om dessa i

framtiden skulle bli &ganderatter. Detta mail kan ni anvanda som varderingsunderlag.

Bostadsrattsforening:

Heklagatan 1-11: 4 700 000kr +/- 100 000kr
Heklagatan 15-47 : 5 400 000kr +/- 200 000kr
Heklagatan 49-53: 5 100 000kr +/- 100 000kr

Aganderitter:
Heklagatan 1-11: 6 300 000kr +/- 200 000kr

Heklagatan 15-47: 7 000 000kr +/- 200 000kr
Heklagatan 49-53: 6 700 000kr +/- 100 000kr

Aterigen vill jag bara betona att varderingarna kan andras beroende pa olika faktorer som rantor,
arbetsléshet, radande marknadslage etc.

6 Jacob Hanna

” Fastighetsmaklare/Franchisetagare
4,8 av 5 pa reco.se

Fastighetsmaklare / Franchisetagare

4.8 av 5 pa reco.se

Fastighetsbyran — Kista
Fastighetsbyran — Upplands Vasby
073-682 19 20

08-477 46 72
jacob.hanna@fastighetsbyran.se

fastighetsbyran.com

Kista
Kistagangen 20, Box 1051, 164 25 Stockholm

Swedfab AB / Kista / Org.nr: 556718-2653

Upplands Vasby

Drabantvagen 9, 194 49 Upplands Vasby

Fastighetsbyran Upplands-Vasby AB / Upplands Vasby / Org.nr: 556814-6368

Behandling av personuppgifter

Fastighetsbyran

https://outlook.live.com/mail/0/inbox/id/AQMkADAWATMwMAItOGIzNyOxMQBIYyOwMAItMDAKAEYAAAOcdHgf%2FaUPTo2ClszSClpFBwBk3Ho. .. 11


https://www.reco.se/fastighetsbyran-kista
https://www.reco.se/fastighetsbyran-kista/jacob-hanna
mailto:jacob.hanna@fastighetsbyran.se
https://www.fastighetsbyran.com/sv/sverige/integritetspolicy
https://www.fastighetsbyran.com/
https://www.fastighetsbyran.com/

y a— N
Ty
\ dsrattsigreningiiy
gatan 49- 51 ) ‘ 00k

ratter ! L

E&gklaa

OeTE otk -
Heklagatan 1 ﬁ 6 .3



omer.erdal
Polygon

omer.erdal
Textruta
1

omer.erdal
Textruta
3

omer.erdal
Textruta
5

omer.erdal
Textruta
7

omer.erdal
Textruta
9

omer.erdal
Textruta
11

omer.erdal
Polygon

omer.erdal
Textruta
15

omer.erdal
Textruta
17

omer.erdal
Textruta
19

omer.erdal
Textruta
21

omer.erdal
Textruta
23

omer.erdal
Textruta
25

omer.erdal
Textruta
27

omer.erdal
Textruta
29

omer.erdal
Textruta
31

omer.erdal
Textruta
33

omer.erdal
Textruta
35

omer.erdal
Textruta
37

omer.erdal
Textruta
39

omer.erdal
Textruta
41

omer.erdal
Textruta
43

omer.erdal
Textruta
45

omer.erdal
Textruta
47

omer.erdal
Textruta
51

omer.erdal
Textruta
53

omer.erdal
Textruta
49

omer.erdal
Polygon

omer.erdal
Textruta
Bostadsrättsförening:
Heklagatan 1-11: 4 700 000kr +/- 100 000kr

Äganderätter:
Heklagatan 1-11: 6  300 000kr +/- 200 000kr
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Bostadsrättsförening:
Heklagatan 15-47 : 5 400 000kr +/- 200 000kr

Äganderätter:
Heklagatan 15-47: 7 000 000kr +/- 200 000kr
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Bostadsrättsförening:
Heklagatan 49-53 :  5 100 000kr +/- 100 000kr
Äganderätter:
Heklagatan 49-53: 6 700 000kr +/- 100 000kr
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