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HSB Brf Karrsvik
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Medlemsinformation om eventuellt frikép till eget dgande

Fragan om frikép ur HSB Brf Karrsvik har vackts. Det ar relativt vanligt med frikop
ur bostadsrattsforeningar som har smahus. Orsak till frikop ar framst att
medlemmarna viljer denna vag for att fa lagre boendekostnad. Onskan att
bestamma mer sjalv ar en annan faktor.

Frikop genomfors oftast efter det att foreningen beslutat om frivillig likvidation.
For att bostadsrattsforeningen skall kunna Ilamna in en ansokan till Bolagsverket
om att fa en likvidator utsedd maste stimman vid tva féreningsstammor fatta
beslut om att inleda frivillig likvidation. Vid den férsta stamman behdver beslut
fattas med enkel majoritet och vid stamma tva behover beslut fattas med sa kallad
kvalificerad majoritet (tva tredjedelar) av de rostande. Alternativt kan beslutet
fattas pa stimma ett med ja-roster fran alla medlemmar. | detta fallet behovs aven
HSBs godkdannande for ett giltigt likvidationsbeslut.

Nedan beskrivs din forenings forutsattningar for frikop. Har du ytterligare fragor sa
ta med dem till informationsmoten/stammor. Det gar ocksa bra att se pa var
hemsida samt att skicka fragor av mer personlig karaktar med e-post.
Kontaktuppgifter finns i slutet av dokumentet

Rangifer AB



UPPDRAGET
Uppdragsgivare

Fastighet

Uppdraget

INLEDNING
Bostadsriitt

Aganderiitt

Ett frikép i
sammandrag

Rangifer AB

HSB Brf Karrsvik

Ockeré 1:744, Ockerd kommun.

Rangifer AB har av HSB Brf Karrsvik fatt uppdraget att utreda frikép/bitriada
med frikdpet. Denna information bygger huvudsakligen pa det material som
erhallits fran styrelsen och som hdmtats in pa annat hall, till exempel
kreditgivare och Ockeré kommun.

Att bo med bostadsratt innebéar att man dr mediem i en ekonomisk forening
som ager fastigheten dar man bor. Dessutom har man ratt att bo
(nyttjanderatt) i en viss specificerad del av fastigheten, i ditt fall i ett smahus.
For att finansiera byggnationen har bostadsrattsforeningen tagit upp lan med
pantbrev i féreningens fastighet som sakerhet. Del av finansieringen har
dessutom ordnats genom att de ursprungliga medlemmarna skjutit till egna
insatser. Bostadsrattshavaren ansvarar i normalfallet for det inre underhéllet i
sin ldgenhet medan bostadsrattsféreningen ansvarar for yttre underhall,
Exakta regler finns i féreningens stadgar och ekonomiska plan.

Medlemmarna kan vid behov lana till insatsen/képeskillingen med sina
respektive bostadsratter som sdkerhet.

Forslaget om frikdp ger som slutresultat att medlemmen blir lagfaren agare till
en smahusfastighet. Finansiering av képet sker genom att man antingen
skjuter till egna kontanta medel eller, vanligast, att man lanar i bank mot
sakerhet av pantbrev i den numera egna dgda fastigheten.

Avtalsmassigt gors omvandlingen fran bostadsrétt till smahus genom att
bostadsratterna i steg ett siljs till foreningen. Darefter séljer foreningen
tillbaka hus jamte mark med dganderétt till den fére detta
bostadsrattshavaren. Férsiljningarna maste ske pa villkor som ar lagligt
korrekta samt riktigt genomfoérda ur skatterattslig aspekt.

Nar det kommer till att praktiskt géra en uppdelning ar det en mangd atgarder
som skall genomféras. Man kan dela in atgarderna i huvudgrupper enligt
féljande (se nasta sida):
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Beslut i styrelsen.
Beslut pa féreningsstimman.

Avstycka fastigheter och bilda gemensamhetsanlaggning och
samfillighetsforening.

Skriva avtal med bostadsrattshavarna och med externa intressenter som har
olika typer av avtal.

Banktjanster; reglera belaning i férening och hos bostadsréttshavarna.
Hantera och/eller beskriva skattefragor for bostadsrattsféreningen och for
bostadsrattshavarna.

Genomféra likvidationen och slutligen rapportera till Bolagsverket.

En del av atgérderna beskrivs mer i detalj nedan.

BESKRIVNING AV BOSTADSRATTSFORENINGEN

Bostads-
rétter

Servitut,
samfilligheter
inteckningar
arrenden mm

Detaljplane-
bestimmelser

Rangifer AB

Boarea och andelstal

Antal Igh Boarea kvm Andelstal
6 94,5 7,3153%
6 73 5,8187%
4 65,5 5,2990%
16 1267 100,0000%

Behov av servitut for att sakerstalla dtkomst for underhall pa delar av husen
far utredas vid lantméateriférrattningen. Omfattning av blivande
gemensamhetsanlaggning far utredas vid lantmateriforrattningen.”
Befintliga penninginteckningar uppgar till 13 823 000 kr.

Penninginteckningarna delas upp pa de 16 st smahusfastigheter som bildas vid
ett frikdp i forhallande till andelstalen. En penninginteckning &r en
vardehandling som anvénds som sakerhet for |an i fastigheten

Detaljplanen bedoms tillata uppstyckning i en tomt per ldgenhet. Det dr dock
lantmaterimyndigheten som fattar besluten.
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FORENINGENS BELANING

Lanebelopp kr Rantesats Bundet till Ranta Amort kr
Swedbank hypotek 2438533 1,60% 2031-12-22 39017 85000
Swedbank hypotek 4312 135 2,18% 2028-09-25 94005 20992
6 750 668 1,97% 133021 105992

Om bostadsrattsforeningen betalar av de bundna lanen i fortid kan ranteskillnadsersattning
uppsta. Pa grund av de laga rantorna beddms ranteskillnad dock ej uppsta.

BESKRIVNING HUR ETT FRIKOP GAR TILL

Avstyckning

Férsdljning av
bostadsriitten till
bostadsriitts-
féreningen

Kép av smahus

Energi-
deklaration

Bankmedverkan i
friképet

Bostadsriitten
som pant

Rangifer AB

Bostadsrattsforeningen dger en registerfastighet med 16 st smahus. Fér att
féreningen skall kunna sélja enskilda hus jamte mark till sina medlemmar,
maste den nuvarande fastigheten avstyckas till en separat fastighet for varje
smahus.

En sérskild registerfastighet maste saledes bildas fér varje hus jamte den mark
som huset ligger pa. Varje ny fastighet erhaller var sin andel i en nybildad
gemensamhetsanldggning. Eventuellt behéver servitut bildas for att t.ex.
sdkerstélla dtkomst fér underhall pa svaratkomliga delar av byggnader eller
for att sdkra ratt till ledningsdragningar. En fastighet fér gemensamma
anordningar kommer troligen att erfordras.

Var rekommendation ar att all mark som inte behovs fér gemensamma
andamal styckas av som tomter till respektive smahus. Det vill sag att ett
storre omrade dn skétselomradet blir tomt till smahuset.

Innan smahusen kan saljas skall féreningen kbpa bostadsratten fran
medlemmen.

Nasta steg ar att smahusen séljs till marknadspris till medlemmarna.

Energideklaration behdver inte goras enligt besked som erhallits fran
Boverket.

Ett frikdp med flera medlemmar och banker involverade &r en komplicerad
affdr. For att likvidatorn skall kunna ha full kontroll p3 alla
penningtransaktioner behdver betalning ske samma dag till anvisat konto
varefter féreningens 1&n avamorteras och fastighetspanterna slapps.

Den som har bostadsratten pantsatt maste sjalv se till att |6sa detta lan i
samband med att bostadsratten séljs och aterkdps som smahus.
Styrelsen/likvidatorn maste bevaka pantsittningarna.



Prissdttning
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Frikdpet sker genom att medlemmen séljer bostadsratten till
bostadsrattsféreningen och képer tillbaka den avstyckade fastigheten
(sméhuset). Detta sker samma dag. Preliminar nettoképeskillingen, det vill
saga den verkliga kostnaden for frikopet, kan utldsas i tabellen nedan.

Nettokopeskilling ar det belopp féreningen behover fa in for att kunna betala
lagenhetens andel i |an samt kostnader for friképet. Har du inget annat 1&n pa
bostadsratten skall du ldna ett belopp motsvarande nettokdpeskillingen.
Nettokdpeskillingen fordelas i proportion till respektive lagenhets andelstal.
Justering kan goras for till exempel avvikande skick eller skador for vilka
bostadsrittsféreningen har ansvar for.

Alla gemensamma kostnader for frikdpet ingar i nettokbpeskiilingen,
Tillkommande kostnad &r dock att bekosta lagfart (1,5% pa kopeskilling plus
:825 kr) och att medféljande pantbrevsbelopp inte racker till medlemmens

privata lan.

Kopet av smahusfastigheten &r en internaffar och maste géras till
marknadspris, annars riskerar medlemmen uttagsbeskattning.

Bostadsrittspriset riknas ut som smahuspris minus nettokopeskilling.

Boarea Netto- Medfoljande
Antal Igh Andelstal kvm koépeskilling pantbrevsbelopp
6 7,315% 94,5 715 658 1011187
6 5,819% 73 569 248 804 319
4 5,299% 65,5 518 408 732 486
16 100,0% 1267 9783 068 13 823 000
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KAPITALVINST FOR MEDLEMMEN

Medlemmen séljer sin bostadsrétt till féreningen och gér ddrmed en
kapitalvinst. Uppskovsratten aterinférdes &r 2020 vilket vid frikép innebar att
man kan f& uppskov att betala skatt for vinsten. Uppskovet géller fram till
nasta forsaljning och da kan man fa nytt uppskov om ersattningsbostaden ar
dyrare och ar en bostadsratt, dgarldagenhet eller villafastighet. Uppskovsritten
ar begransad till en vinst p& 3 miljoner kr.

Principiell uppstillning f6r kapitavinstberikning.
Villa pris nér medlem kéiper av féreningen 3 000 000 kr
Avglr nettokspeskilling - 855000kr

Resulterar i féljande pris som féreningen betalar f6r bostadsrétten 2 145 000 kr

Kapitalvistberikning:

Forsaljningspris bostadsritten 2 145 000 kr
Avgar inkdpspris -1 500 000 kr
Avglr avdragsgilla férbattringar - 200000 kr
Avgar kapitaltillskott {medlemmens andel i gjorda amorteringar) - 17000 kr
Kapitalvinst 428 000 kr

Eftersom avgiften pa uppskov har tagits bort uppstar ingen skatt vid frikdpet
forutsatt att vinsten understiger 3 miljoner kr. Férutsatt att man ansdker om
det sa skall skatten betalas férst nar man flyttar vidare utan att képa en ny
bostadsratt eller villa. Vinst 6ver 3 miljoner kr beskattas med 22%.

KAPITALVINST FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN

Rangifer AB

Bostadsrattsforeningens forsaljning till medlemmarna ar ocksa skattepliktig. |
det har fallet beddoms en skattepliktig vinst uppsta resulterande i en skatt pa
cirka 1 325 000 kr. Den kostnaden ar med i frikdpsbudgeten.



LIKVIDATION

Uppldsning av
féreningen

Beslut om frivillig
likvidation

Besiktningar och
férsdkring
Friskrivning

Rangifer AB

Vid ombildning fran bostadsritt till &ganderatt avvecklas
bostadsrattféreningen i slutet av processen. Oftast inleds processen genom
beslut pa foreningsstamma att férsatta bostadsrattsféreningen i frivillig
likvidation. En likvidator tillsitts av Bolagsverket och foreningens styrelse
avgar. Att avveckla en férening tar lang tid. Efter det att féreningen fatt en
likvidator aligger det denne att kalla pa okénda borgenarer m.m.
Medlemmarna kvarstar i féreningen under likvidationen och
féreningsstammans befogenheter finns kvar. Om foreningen efter betalning
av sina skulder har nagra tillgangar kvar férdelas dessa ut till medlemmarna.
Detta sker i enlighet med de regler som finns i bostadsréattslag, lag om
ekonomiska féreningar och i féreningens stadgar.

Beslut om frivillig likvidation kan fattas pa féreningsstimma dar det kravs att
forslaget bitrads av minst 2/3 av de réstande. Kallelse till stimma med beslut
om likvidation skall géras fyra veckor i forvag. Enligt §47 i stadgarna skall ett
beslut om frikép (Likvidation) godkdnnas av HSB for att bli giltigt.

Eftersom siljaren, bostadsrattsféreningen, sa smaningom avvecklas genom
likvidation finns det ingen att halla ansvarig om det skulle uppsta ett ovéantat
tekniskt fel i fastigheten. Skillnaden gentemot en normal fastighetsforséljning
ar att man inte kommer att kunna stilla siljaren/bostadsrattsféreningen till
svars for dolda fel eller brister.

En friskrivningsklausul kommer att finnas i kdpekontraktet.

Beslut b&r fattas huruvida teknisk besiktning av fastigheterna skall

goras eller ej.
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Arbetsgrupp

EKONOMI
Beldning

Virden

Olika standard
mm

Faststéllande av
nettokdpe-
skilling

Om alla inte
frikdper direkt

Overskott i
likvidationen

Rangifer AB

For att underldtta genomfdrandet av en frivillig likvidation bor en radgivande
arbetsgrupp bildas som kan bitréda likvidatorn. Exempelvis kan den gamla
styrelsen bilda en sadan arbetsgrupp.

Foreningen har 2 st. olika lan, ett &r bundet till 2028 och ett till 2031.

For att 16sa bundna lan i fortid uppstar teoretiskt ranteskillnadsersattning men
eftersom réntan pa lanen understiger gallande marknadsrintor beddms
rantesklilinadsersattning ej uppsta.

Smahuspriset faststalls till gallande marknadsviarde for att bli godkant av
Skatteverket. Nettokdpeskillingen, som medlemmarna sammanlagt betalar,
faststalls sa att féreningen under avvecklingsperioden kan betala kreditgivare
och andra fordringsdgares uppkommande krav fram till dess att féreningen
likviderats.

Om en bostadsréattshavare har béttre standard till féljd av egna investeringar
foranleder det normalt sett ett hégre varde/pris bade pa smahuset och pd
bostadsratten. Nettokdpeskillingen forandras oftast inte eftersom
forbattringen "ags" av bostadsrattshavaren. Om daremot komponenter eller
byggnadsdelar, som féreningen har ekonomiskt ansvar for (t ex virmepanna),
har olika skick kan detta foranleda justering av nettoképeskillingen.

Samlad kostnad for frikdpet bestar av 16sen av féreningens Ian och kostnader i
samband med frikopet, till exempel kostnader for lagfart, lantmateri- och
likvidationskostnader. Efter justering for féreningens kassa faststalls en
sammanlagd nettokopeskilling.

Om alla hus har lika underhallsstatus och att det inte finns nagra tekniska
brister som bostadsrattsforeningen ansvarar for, fordelas nettoképeskillingen
i forhallande till lagenheternas andelstal. Skalet ar att stadgar och ekonomisk
plan utgar ifran att utgifter och intakter i en bostadsrattsférening fordelas
efter andelstal.
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BOEKONOMI

Ekonomin i | tabellen nedan visas en prelimindr budget f6r blivande samfallighetsférening.

gemensamhets-
El (gemensam) 300 000
Véagunderhall, gronytor, 20 000
Fastighetsskotsel 10 000
Kabel-TV 30 000
Sophamtning 55 000
Férvaltningsarvoden 25000
Underhall byggnad 10000
Forsakring 8000
Ovrigt, reserv 20 000
Vatten 95 000
Summa 573 000

Rangifer AB



Kalkyl for egen bostadsratt

Area 94,5 73 65,5

Andelstal 7,3153% 5,8187% 5,2990%

Beslutad men ej verkstalld avgift for 2025, inkl. 25% hdjning 116521 92 683 84 406

93 217 74 147 67 525

23304 18 537 16 881

28 676 22 809 20772

Summa drsavgift, inkl. el och VA efter beslutad avgiftshéjning 145 197 115 492 105178

IEl, nu i avgiften ovan, 0 0 0
Vatten, ingar i avgiften 0 0 0

|Uppvarmning 9450 7 300 6 550
Sophamtning, i avgiften 0 0 0

Ovrigt 2 000 2 000 2 000

l'nre underhall mm 2835 2190 1965
Forsdkring 3000 3 000 3 000

Summa arskostnad 162482 129982 118 693

Manadskostnad som bostadsritt 13540 10832 9 891
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Kalkyl for agt smahus efter frikdp

Ligenhet nr (Iopnummer 1 8 10
Area 94,5 73 65,5
Nettokopeskilling 715658 569 248 518 408
Antagen rantesats 3,50% 3,50% 3,50%
Ranta for lan 25048 19924 18 144
Avdragseffekt

Taxeringsvarde 3603000 3304000 3 205 000
Netto kapitalkostnad fér nettokdpeskillingen 17534 13947 12701
Fastighetsavgift 10638 10638 10 638
El, nuisamfallighetsavgiften 0 0 0
Vatten, ingar i samféllighetsavgiften 0 0 (6] |
|Uppvérmning 9450 7 300 6550
Sophdmtning, i samfillighet 8] (0] 0
Ovrigt 4000 4000 4 000
Forsakring 5 000 5 000 5 000
Avgift samfallighetsforeningar 36961 35349 34786
Yttre och inre underhall, drift mm 17 010 13 140 11790
Kabel TV, i samfallighet 0 0 o]
Summa arskostnad 100 592 89 373 85 465
Manadskostnad som smahus 8383 7448 7122
Kalkylmassig minskning av

manadskostnad med hansyn till

beslutad avgift for ar 2025 5157 3384 2769

R T : 3
Manadsutgift for 1% amortering pa 596 474 432

nettokopesklillngen

Rangifer AB
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Styrelsen bedémer att det de kommande tre aren finns underhallsbehov pa 5 775 000 kr.
Utslaget per ligenhet blir det mellan 305 000 kr till 420 000 kr. Skall foreningen lana till
investeringen med 3% rinta blir det en ytterligare avgiftshojning pa mellan 1 000 till 1 400
kr/ménad.

Tabellerna redovisar schabloniserade kostnader. Sifforna skall inte ses som en exakt
boendekostnadskalkyl utan som ett beslutsunderlag som visar ungefarlig skillnad mellan de tva
boendeformerna. Obs att amortering pa lan inte finns med i smahuskalkylen men vi har pa egen
rad visat vad 1% amortering pa nettokdpeskillingen ger for utgift.

For privatpersoner giller reglerna om tvangsamortering pa 1% vid belaning mellan 50 till 70% av
marknadsvirdet och 2% dirdéver. Dartill finns fran 1 mars 2018 regler om extra amortering vid
hushallsbeldning dver 4,5 ganger bruttoinkomsten.

Kostnadsposterna inre underhall i bostadsratt och ytter och inre underhall i smahus ar mycket
individuell och beror pa skick och eget eller képt arbete. | kalkylen har vi lag pa 150 kr/kvm och ar
for eget yttre underhall efter frikép. Ar 2025 ar det dock budgeterat for 493 000 kr i planerat
underhall vilket motsvarar 389 kr/kvm. Med eget arbete och ROT-avdrag kan man reducera
kostnaden men man bor géra en egen bedomning har.

Rintenivan i smahuskalkylen ovan ar vald for att spegla ett tankt ranteldge foér en kdpare med
hinsyn tagen till dagens rantelage och till andel fran féreningen 6vertagna lan.

Orsak till frikdp ar oftast att medlemmarna gér bedémningen att den lagre boendekostnaden
faller avgérandet.

Ligre boendekostnad baseras pa foljande faktorer:

Du som privatperson, kan minska din skatt genom ranteavdrag med 30% av erlagd
ranta.

Eget arbete, till exempel att mala huset, ar obeskattat till skillnad fran att kdpa
tjdnster externt via en bostadsrattsférening.

Du som privatperson kan fa ROT-avdrag for utviandigt arbete pa eget agt smahus.
Bostadsrattsforeningar har inte ratt till ROT-avdrag.

Bostadsrattsforeningen har kostnad for avskrivning, oftast lika med amortering pa
lanen. Som privat lantagare kan man oftast komma 6verens med banken om
amorteringsfrihet.

Rangifer AB
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Du, som medlem, kan ha belanat din bostadsratt. Vid frikép skall du finansiera dven
nettokdpeskillingen.

Pa gott eller ont leder det egna dgandet till att omradets enhetliga karaktiar pa sikt forandras i
mer individuell riktning. Fargsattning och till/ombyggnader kan bli individuella. En méjlighet att
behalla en enhetlig fargséttning ar att lata samféllighetsféreningen ansvara fér fargsiattningen.

Goteborg 2025-06-19
Rangifer AB

Hakan Olsson _

Civilingenjor qfh ,
Tel 031 1078 53 “\‘ :

Mobil 070 620 51 31 ‘ il
hakan.olsson@fforum.se ‘
www.fforum.se Q ‘
Bilagor
- Budget for frikop

- Utrdkning av foreningens kapitalvinstskatt
- Utkast utdata férkopspriser
- Utkast samfallighetsbudget
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EGNA ANTECKNINGAR
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