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1. INLEDNING

1.1 Bakgrund och syftet med forstudien

Brf Klovern (nedan bendmnd “Foreningen”) har anlitat Nabo Fastighetspartner for att gora en
forstudie avseende ett eventuellt frikop av Foreningens fastigheter frdn Foreningen till
bostadsrittshavarna. Syftet med forstudien ar att den ska kunna anvidndas som underlag till en
kommande presentation for Féreningens medlemmar och dérefter ligga till grund f6r en omrostning
vid en foreningsstimma. Denna omrostning avser eventuell avstyckning och beslut om att
foreningen ska likvideras.

1.2 Vad ir frikop?

Frikop av bostadsritter (eller ombildning fran bostadsrétt till 4ganderitt) kan enkelt beskrivas som
en process dir medlemmarna i en bostadsrittsforening, en smahusforening, kdper sina
hus/lagenheter som separata fastigheter av foreningen och dirigenom blir fastighetsdgare. I en
bostadsrittsforening som endast bestir av sméhus likvideras foreningen normalt efter frikdpen och
kvarvarande tillgdngar med avdrag for kostnader delas d& ut till medlemmarna.

1.3 Bostadsritt eller dganderitt?

Att bo 1 bostadsritt innebér att man dr medlem i en ekonomisk férening som dger fastigheten och
lagenheterna som medlemmarna bor i. Dessutom har man rétt att bo (nyttjanderdtt) i en viss
specificerad del av foreningens fastighet. Som dgare till en bostadsritt kallas man for
bostadsrittshavare. I Foreningen finns 28 stycken bostadslédgenheter for permanentboende i par och
radhus samt friliggande villor, férdelningen ser ut som f6ljande:

- 12 fristaende villor som ar 124 m2
- 8 radhus som dr 109 m2

- 4 radhus som ar 58 m2

- 4 radhus som ar 54,5 m2

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 narmre vad som é&r att hanfora till det inre respektive
yttre underhallet. I Foreningens stadgar aterfinns sddan gransdragning i § 36 Formuleringarna hér
ar vanligt forekommande i stadgarna for bostadsrittsforeningar och 6verensstimmer val med
bostadsrittslagens bestimmelser och rattspraxis i ovrigt.
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Enligt § 45 i Foreningens stadgar kravs tillstind av styrelsen vid vésentliga forandringar som
exempelvis ingrepp i barande konstruktion eller 4ndring av befintliga ledningar for avlopp, virme,
gas eller vatten.

For att finansiera fOreningens ursprungliga fOrvdarv och byggnation av bostdder har
bostadsrittsforeningen tagit upp lan med pantbrev i foreningens fastighet som sikerhet samt genom
att de ursprungliga medlemmarna skjutit till egna insatser. Medlemmarna, antingen de ursprungliga
eller de som senare forvérvat bostadsritt i foreningen, kan lana till bdde insats och kopeskilling
med sina bostadsritter som sdkerhet. For att finansiera den I0pande verksamheten tar
bostadsrittsforeningen 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 ar ocksd det vanligaste tillvigagangssittet. Den egna
fastigheten bestar av en bit mark i direkt anslutning till huset. Som fastighetségare har man rétt att
fritt (inom detaljplanens och plan- och bygglagens ramar) férfoga 6ver marken och byggnaden
savil 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
frikdp 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 ldgre niva pa 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 d4 hamnar hos en sjilv. En fordel for fastighetsigaren jamfort med
bostadsrittshavaren ér idag mojligheten 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 hogst 50 000 kronor per person och &r. En ytterligare
skillnad mellan att vara bostadsrittshavare och fastighetsdgare ar att man som fastighetsigare sjilv
har rétt att besluta om uthyrning eller forsiljning utan att ndgot godkénnande krévs av féreningen
genom styrelsen.

For den totala boendekostnaden finns ocksé en viktig skillnad pa att vara fastighetsidgare eller
bostadsrittshavare genom att efter ett frikdp har man inte ndgra gemensamma lé&n tillsammans med
sina grannar. Eftersom man privat far gora rénteavdrag, vilket inte bostadsrittsforeningen kan gora,
innebdr detta en besparing pé 30 % av réntekostnaderna pa lanen som tidigare fanns i foreningen.
Det ger ocksa en majlighet att ansvara sjdlv for bindningstiden pa sina 1dn och hur mycket man
Onskar att amortera pé dessa.
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Fordelen som uppnas vid ett frikdp i form av att husdgaren i storre utstrickning kan utnyttja
ranteavdraget gar dven att uppnd 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 rinteavdrag, nadgot som foreningen inte kan utnyttja for sina 14n. Ett
mojliggdrande av frivilliga kapitaltillskott innebér inga forandringar av upplatelseformen utan
bostadsritterna upplats pa samma sétt som tidigare fast med en uppdelad avgiftsfordelning.

Avgifterna fordelas upp genom en del som hor till foreningens kapitalutgifter och en annan del som
hor till den Idpande forvaltningen. Det dr alltsi den fOrstnimnda delen av avgifterna en
bostadsrittshavare kan fa nersatt genom frivilliga kapitaltillskott. I det fall Féreningen inte beslutar
att genomfora ett frikop av foreningens fastigheter rekommenderar vi att mojligheten 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 fran bostadsritt till dganderdtt genom att bostadsrétterna i
forsta steget siljs till foreningen. Dérefter séljer foreningen tillbaka hus jamte mark med dganderatt
till den fore detta bostadsréttshavaren. For att enkelt gora detta Gverskadligt kan atgirderna i
genomforandeprocessen delas in i fem huvudgrupper enligt nedan:

1. Beslut pa foreningsstimma om frikép genom avstyckning och forsdljning av delar av
foreningens fastighet. Det krdvs beslut pa tva foreningsstimmor med 2/3 majoritet av de
rostande pa den senare stimman.

2. Avstyckning av fastigheter samt eventuellt bildande av gemensamhetsanldggningar och
samfillighetsforeningar. Se dock avsnitt 3

3. Banktjinster och faststillande av nettofrikopspris (bestiende av andel av 1&n och
genomforandekostnader) samt forberedelser for 16sen av foreningens 14n och ansdkan om lan

for medlemmar.

4. Skriva avtal med bostadsrittshavarna, forsiljning av bostadsritt och kop av
smahusfastighet. Detta &r sjdlva frikOpen fran bostadsritt till 4ganderétt.

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

Foreningen bestér av totalt 28 bostadslagenheter, forelade i radhusléngor och friliggande villor. Pa
varje radhuslénga finns 4 gavelldgenheter, (tva pa varje gavel, totalt 8 stycken) Bottenvaningen har
en ligenhet med uteplats pa bada sidor. Ovre plan har en egen entré via trappa samt en egen uteplats.
I mitten av varje radhuslinga finns 4 radhusldgenheter pd 104 kvm (totalt 8 stycken), fordelade
parvis mellan gavelldgenheterna. Dessa &r storre boenden i tva plan och utgor ldngornas mittpartier.

De fristdende villorna som &r 12 tycken till antalet har en boyta pa 124 kvm och é&r frikopplade fran
radhusldngorna, vilket innebér mer avskildhet och egen tomt.

Bostadsrattsforeningen registrerades den 10 oktober 1991. Byggnationen av husen i foreningen
paborjades 1 januari 1991 och var klara for inflyttning i slutet av samma ar.

Den totala boarean for Foreningens samtliga byggnader uppgar till ca 2 770 m? . Hela denna yta
utgdr ldgenhetsyta som upplats till Foreningens medlemmar, bostadsrittsforeningen har inga
lokalhyresgéster. Foreningen har utdver bostadsbyggnaderna dven en gemensam tvéttstuga,
parkering och soprum. Négra ldgenheter har en tillhérande carport.
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I tabellerna nedan framgar bostadsarea, insats och andelstal for ldgenheterna utifrdn vad som
beskrivs i den ekonomiska planen.

Beteckning Adress Area Antal RoK Andelstal Arsavgift
1 Skirdevigen 118 A 34.5 2 rum och kik 0.0194 42057
2 Skordevigzen 118 B 38 2 rum och kik 0.0206 43 604
3 Skordevidgen 118 C 104 4 rum och kik 0.0388 81634
4 Skirdevigen 118D 104 4 rum och kik 0.0388 81634
3 Skordevigen 118E 104 4 rum och kik 00388 81634
6 Skordevigen 118F 104 4 rum och kik 00388 81634
1 Skordevigen 118 G 38 2 rum och kik 0,0206 43 604
8 Skibrdevigen 118 H 34.5 2 rum och kik 0.0194 42 568
o Skdrdevigzen 120 A 54.5 2 rum och kik 0.0194 42 568
10 Skordevigen 120B 58 2 rum och kik 0,0206 43 694
11 Skirdevidgen 120 C 104 4 rum och kik 0,0388 81634
12 Skordevidgen 120D 104 4 rum och kik 00388 81634
13 Skordevizen 120E 104 4 rum och kik 00388 81634
14 Skordevigen 120F 104 4 rum och kik 0.0388 81634
15 Skibrdevigen 120G 38 2 rum och kik 0.0206 45604
16 Skordevidgen 120 H 54.5 2 rum och kik 0.0194 42 568
17 Skirdevizen 94 124 3 rum och kik 00441 97 238
18 Skordevigen 96 124 3 rum och kik 00441 97 238
19 Skirdevizen 98 124 3 rum och kik 0.0441 o7 2538
20 Skdrdevizen 100 124 3 rum och kak 00441 97 238
21 Skirdevigen 102 124 5 rum och kik 00441 97 238
2 Skordevidgen 14 124 5 rum och kak 0,0441 @7 258
23 Skdrdevizen 1046 124 3 rum och kik 0.0441 97 258
24 Skdrdevigen 108 124 3 rum och kik 00441 97 238
23 Skirdevigen 110 124 3 rum och kik 00441 97 238
26 Skirdevigen 112 124 3 rum och kik 0.0441 o7 2538
27 Skdrdevizen 114 124 3 rum och kak 00441 97 238
28 Skirdevigen 116 124 5 rum och kik 00441 97 238
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Utifrén fastighetsutdrag finns for nirvarande inga gemensamhetsanldggningar. Fastigheten ligger
ej néra strand - eller strandndra tomt. Bostadsbyggnaden ligger mer dn 150 m fran strandlinjen.

2.1 Taxeringsvirden
Fastigheternas taxeringsviarde uppgar till totalt till 34 912 000 kronor, varav 26 788 000 ar

byggnadsvérde och 8 124 000 kronor avser markvérde.

2.2 Laneoversikt
Foreningens l&ngfristiga skulder totalt uppgar till 12 896 122 kronor per den sista november 2025.

Lanen &r fordelade enligt nedan tabell:

Bank Lanent. Belopp Rintesats

Handelsbanlken 32803 1 040623 2.30%

Handelshanken 234555 4 356 630 4 10%%

Handelsbanlken 260131 4 320 850 3.41%

Stadshypotek 280962 2260 000 3,60%
12 896 122

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
nettofrikdpspriset och séledes vilket overviarde som finns i den aktuella bostaden som frikopt
fastighet. Men hénsyn till ndgra av lanens bindningstid 4r satta till 2027 kommer det hogst troligt
bli tal om en rénteskillnadserséttning i detta fall.

I det fall villkorséndringsdag intréffar innan dess att ett beslut om frikop fattats av Foreningen &r
véar rekommendation att det aktuella l&net forlings med treménaders bindningstid. Detta i vart fall
fram tills dess att Foreningen beslutat att inte gd vidare med ett frikop. P4 sa sétt har Foreningen
mdjlighet att undvika kostnader for rinteskillnadserséttning vid genomforandet av frikopen.
Eventuella villkorsdandringsdagar kan dven vara av intresse att ta i beaktande vid bestimmande av
den tidpunkt dé frikop av Fastigheterna ska genomforas.
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2.3 Utgangspunkt for fordelning av skulder och genomférandekostnader

For att kunna gora berdkningar av effekten av ett frikop for de olika fastigheterna i Féreningen

maste man veta vad som ska vara utgangspunkten vid férdelning av Foéreningens skulder och

genomforandekostnaderna for frikdpet.

I Foreningens stadgar 8 § anges att arsavgifterna fordelas pé bostadsrittsldgenheterna i forhallande
till ldgenheternas respektive andelstal. Varje ldgenhet har ett andelstal som &r berdknat utifran
lagenheternas storlek. Det faller sig darfor naturligt att andelstalen &dven ska vara utgdngspunkten
vid bestdimmande av nettofrikdpspriset, d.v.s. vad medlemmarna ska betala vid frikdpet och
fordelning av de skulder och genomférandekostnader som ingar i den. Vi kommer i det f6ljande
utgé ifrdn varje ldgenhets andelstal i Féreningen som fordelningsgrund avseende andel av l&n och

genomforandekostnader i Féreningen.

Insatser och andelstalen framgér av vad som é&r atergivna i lagenhetslistan under avsnitt 2.

3. GENOMFORANDET

3.1 Avstyckning

Enligt géllande detaljplan finns inga begrénsningar vad avser avstyckning av tomter. Inom omradet

enligt detaljplan far fristdende hus och radhus finnas.
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Avstyckningsprocessen inleds med att en ansdkan om lantméteriforrittning skickas in av
likvidatorn strax efter att Foreningen gatt i likvidation. Ansdkan innehaller dven yrkanden om
bildande eller andring av gemensamhetsanldggningar och samfillighetsférening.

Efter ansdkan om forrittning brukar det normalt ta 3-4 manader innan en ansvarig
forrattningslantmatare dr utsedd och borjar arbeta med drendet. Det dr svart att forutse hur lang tid
en specifik avstyckningsprocess tar. Handldggningstider hos lantmaiteriet kan skilja sig at i olika
kommuner runt om i landet och &r beroende av hur lang k6 av drenden lantméterimyndigheten har
nér ansdkan ges in. Normalt kan det handla om handldggningstider om ca fyra till fem méanader i
det fall inga sérskilda omsténdigheter foreligger som forsvérar handlaggningen.

3.2 Samfillighetsforening

I dagsldget finns det finns det inga gemensamhetsanldggningar pa fastigheten.

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 féreningen arligen. Avgiften ska i sin tur anvéndas for att tillgodose det Andamal
foreningen bildats for. Vad som ska ingé i en gemensamhetsanlaggning och vad som &dr dndamalet
for en samfallighetsforenings forvaltning beslutar lantméiteriforrattaren om. Detta beslut tas utifran
de forslag och synpunkter som foreningen genom medlemmar (tillika framtida fastighetsigare)
lamnar.

En samfillighetsforening dr en sammanslutning som bildats enligt lagen om forvaltning av
samfilligheter. Samféllighetsforeningen kan forvédrva rittigheter och &ta sig skyldigheter.
Medlemmarna i samféllighetsforeningen ar de fastighetsdgare som genom sitt d4gande ar deldgare 1
de gemensamhetsanldggningar vilka foreningen forvaltar. En samfillighetsforenings &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 far foreningen vidta atgérder som ror samfilligheten. Foreningen har
ddremot inget ansvar eller befogenhet att fatta beslut avseende deldgarnas frikopta fastigheter i den
man det inte ror nagon gemensamhetsanldggning pa fastigheterna. Samfallighetsféreningens hogsta
beslutande organ ér precis som for bostadsrattsforeningen foreningsstémman. Foreningsstdmman
faststéller inkomst- och utgiftsstaten, som ar en budget for foreningen. Den tar dven beslut om
uttaxeringen, d.v.s. vad deldgarna ska betala i samfillighetsavgift. Den 16pande forvaltningen skots
av en styrelse som viéljs pd foreningsstdimman.
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3.3 Forsiljning av bostadsritt, kop av fastighet

Innan smahusfastigheterna kan séljas till medlemmarna ska foreningen kdpa bostadsrétterna fran
medlemmarna. I detta skede bestims bostadsrétternas forséljningspris utifran marknadsvéardet av
de frikopta fastigheterna enligt den for tiden aktuella marknadsvarderingen med avdrag for
nettokopeskillingen som medlemmarna ska betala for genomférandekostnader och inldsen av lan.
De aktuella fastigheterna séljs darefter direkt tillbaka till medlemmarna till marknadsvérdet.

3.4 Bankmedverkan

Ett frikdp med flera medlemmar och banker involverade &r en komplicerad affar. For att vi i
egenskap av projektledare ska kunna ha full kontroll pa alla penningtransaktioner bor en bank ges
uppdraget att ha huvudansvaret for genomforandet av samordningen och transaktionerna samt dven
erbjuda medlemmarna 1&n. Normalt sett dr det en fordel att samarbeta med foreningens befintliga
bank, i detta fallet alltsa Handelsbanken, som ocksa har ett sirskilt intresse att vara delaktig med
att erbjuda medlemmarna bostadslén for att inte minska sin utléning till foljd av frikopet. Vi har
sedan tidigare haft ett mycket bra banksamarbeten i frikdpsprocesser, exempelvis med Swedbank
och just Handelsbanken. Det dr dock upp till alla medlemmar att 1dna av vilken bank man onskar
for att finansiera sitt frikop och ménga viljer av naturliga skél att 1&na av sin nuvarande bank, detta
sdrskilt om man har bundna l&n.

3.5 Sarskilt om partiellt frikop

I den vanligaste formen av frikop innebar processen att foreningen fattar ett beslut om likvidation
och att foreningen ddrmed kommer att uppldsas. Det dr dock mdjligt att genomfora partiellt frikdp
1 bostadsréttsforeningar vilket innebér att endast vissa fastigheter séljs ut till medlemmarna. Under
forutsdttning att det finns minst tre bostadsritter kvar i foreningen samt att de kvarvarande
bostadsritterna inte far en sadan spridning att de inte anses kunna dndamalsenligt samverka i den
befintliga bostadsréttsforeningen ér ett partiellt frikdp mojligt. I Foreningen skulle det kunna vara
mojligt att genomfora ett partiellt frikdp sé lange som féreningen fortsétter att upplata minst tre av
de befintliga bostadsritterna.

Det som forslagsvis dd skulle kunna vara aktuellt dr att tvd-rumslidgenheterna blir kvar som en
bostadsrittsforening och dvriga frikdper. Det skulle ocksa rent funktionellt kunna vara s att ett par
av de ldgenheterna som ligger i anslutning till tva-rumsldgenheterna stannar kvar i
bostadsrittsforeningen och resterande plus villorna frikoper.

Brf Klovern




Zz nabo

Det viktiga dr att kvarvarande inte fir en sadan spridning att de inte kan anses d&ndamalsenligt
samverka i bostadsrattsforeningen, detta méaste avgoras mot bakgrund av vilka bostdder som
kvarstér i féreningens dgo efter ett eventuellt frikop.

Stora delar av det som beskrivs i denna forstudie och de berdkningar som aterfinns i bilagorna &r
bra utgingspunkter oavsett om det handlar om frikdp genom likvidation eller partiellt frikop
avseende nédgra bostéder i Foreningen. Den stora skillnaden vid partiellt frikop ér att foreningen
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 &r att
beteckna sd som en visentlig fordndring av foreningens hus.

I praktiken krdvs normalt tva stimmor for att fatta beslut i dylika fragor mot bakgrund av att
samtliga medlemmar i foreningen séllan forenar sig om ett beslut. Det gar ddremot bra att flera
olika beslut fattas pa en och samma stimma under forutsittning att géllande majoritetskrav uppfylls
for varje enskilt beslut. Vid ett partiellt frikdp krdvs att beslut fattas av foreningsstimman om att
overlata hus som tillhér foreningen. Om beslutet innebédr Gverlatelse av ett hus som tillhor
foreningen, i vilket det finns en eller flera lagenheter som &r upplatna med bostadsritt, ska beslutet
ha fattats pa det sitt som géller for beslut om likvidation enligt 11 kap. 1 § lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar.

Det innebér att beslutet ar giltigt endast om samtliga rdstberéttigade har forenat sig om beslutet
eller detta har fattats pa tva pa varandra foljande foreningsstimmor och pa den senare stimman
bitrdtts 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 gaende bestimmelser i
nuvarande stadgar avseende ett sddant beslut.

Forutom ovan angivna krav om beslut pa foreningsstimmor ska alltid minst tva tredjedelar av
bostadsrattshavarna i det hus som ska Overlatas ha gétt med péa beslutet. Med tilliampning 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 krivs
det ocksé att det finns ett likadant samtyckte for varje bostadsréttshavare i varje hus som
overlatelsen omfattar. I praktiken krévs det alltsé att varje medlem i berdrt parhus i Féreningen ar
for en forsdljning for att kunna aktualisera ett partiellt frikop genom att foreningen ska kunna
Overlata smahusen for frikop.

Forutom Overlatelse av hus kommer, som tidigare ndmnts, dven andra beslut bli nddvéndiga att
fatta pa en foreningsstimma vid ett partiellt frikop. Det kommer att kriavas att féreningen tar beslut
om exempelvis lantmaéteriforréttning i syfte att avstycka fastigheten och fordela andelar i befintlig
och eventuell ny gemensamhetsanldaggning. Det kan dock redan hér konstateras att sddana typer av
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beslut kan ses som en vésentlig forédndring i féreningens fastighet vilket innebér att beslutet alltid
maste fattas pa foreningsstimma. Besluten torde dven innebéra att lagenheter 1 foreningen foréndras
pa ett sddant sétt att en sérskild regel om kvalificerad majoritet blir tillimplig och d&ven dessa beslut
kommer behova fattas pa tva pa varandra foljande foreningsstimmor och minst tva tredjedelar av
de rostande pa den senare stimman gatt med pa beslutet.

Utgangspunkten for er forening ar att minst tva tredjedelar krivs for att 4stadkomma ett partiellt
frikdp och att det forekommer en del andra beslut som maste godkénnas av féreningsstimman an
bara Overlételsen av sméhus. Med Foreningens totala antal om 28 stycken bostadsritter, forutsatt
att samtliga bostadsritter dr representerade pd foreningsstimmorna, krdvs minst 19 roster for att
uppna tva tredjedelars majoritet. Vidare kravs det som papekats att for beslut om overlatelse av
Foreningens hus att bostadsrittsinnehavarna ger sitt samtycke pé antingen den forsta eller den
senare stimman for att det ska bli giltigt.

En annan faktor om beslutet blir ett partiellt frikdp &r att det krdvs att det gors berdkningar hur
Bostadsrittsforeningens ekonomi paverkas om en del siljs av. Men for att kunna goéra dessa
berdkningar kriavs information om hur manga som vill genomfora ett frikdp och inte.

4. EKONOMI
4.1 Marknadsviirden och nettofrikopspris

Forsdljningspriserna av bostadsritter till foreningen och smahusfastigheter grundar sig pa aktuella
marknadsvérderingar avseende de frikopta smahusen. Mellanskillnaden av priset for bostadsritten
och for priset for den frikdpta fastigheten ér det nettofrikOpspris som medlemmarna i praktiken
betalar till foreningen.

Forsdljningspriset for bostadsritten bestdms med utgangspunkt i marknadsvardet/priset for ett
frikopt smahus med avdrag for nettofrikOpspriset. Nettofrikdpspris berdknas utifran kostnaderna
for att 16sa foreningens 14n samt kostnaderna for att genomfora frikdpet och avveckla foreningen.

Exempel:

Ett frikopt smdhus virderas till 2 300 000 kronor. Bostadsrittens andel av foreningens ldan och
genomforandekostnader i foreningen dr totalt 546 669 kronor (nettofrikopspriset). Bostadsrdtten
kommer da att sdljas till foreningen for 1 753 331 kronor (2 300 000-546 669) och fastigheterna
ddrefter genast sdljas till medlemmen for 2 300 000 kronor. Medlemmen gér en avrdkning for
priset pd bostadsritten ndr de friképta fastigheterna ska betalas och betalar ddrmed 546 669
kronor (nettofrikopriset) till foreningen ndr frikopet genomfors.

De virderingar som i samband med denna forstudie har gjorts av husen som bostadsriétter saknar i
princip betydelse nér foreningen beslutat om frikdp. Eftersom alla da 4&r medvetna om att frikopen
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kommer att genomforas dr det bara virderingen som frikopt fastighet som har betydelse. Vidare
kommer en ny virdering att genomforas i samband med frikdpet. Detta for att det ocksa ska ligga
i linje med Skatteverkets sdrskilda stéillningstagande 2010-11-03 (Dnr 131 627912-10/111) om
frikdp av fastighet fran bostadsréttsforening.

Om en bostadsrittshavare har béttre standard till foljd av egna investeringar foranleder det normalt
sett ett hogre vérde/pris bade pa huset och pa bostadsritten. Nettofrikdpspriset ska normalt sett inte

paverkas av detta eftersom forbattringen redan “adgs” av bostadsrittshavaren. 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 sddan situation dock
vara att bostadsrattsforeningen genomfor sddant underhall som gor att husen kan anses vara i ett
jamforbart skick innan féreningen gér i likvidation.

Om alla hus har ungefar samma underhéllsstatus och det inte finns négra tekniska brister som
bostadsrittsforeningen ansvarar for ska nettokdpeskillingen som utgingspunkt fordelas i
forhallande till lagenhetens andelstal som tidigare beskrivits.

4.2 Kapitalvinstbeskattning och uppskov

Nér en medlem siljer sin bostadsritt till foreningen kan det uppkomma kapitalvinst (reavinst) eller
kapitalforlust. Detta beror huvudsakligen pa vilket pris bostadsrittshavaren betalat for sin
bostadsritt nir hen kopte den. Eventuella forbattringar av bostaden och andelen av foreningens
amorteringar (16pande kapitaltillskott) far dock tillgodoréknas vid berdkningen av kapitalvinsten.
Vinst vid forsdljning ska beskattas som inkomst av kapital med 22 %. Vid kapitalvinst 6verstigande
50 000 kronor gar det i normalfallet att begéra uppskov med att betala skatten. Anledningen &r det
vid ett frikop betraktas som att man flyttar till en ersittningsldgenhet skattemissigt. Observera att
dessa regler kriaver att man &r skriven pa fastigheten vid Overlatelsen. Den &rliga 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 foreningen. En saddan forsiljning &r en forutsittning for ett frikop. I exemplen i
Bilaga 3 har kapitalvinsten berdknats utifrén att bostadsréttshavarna vill utnyttja mojligheten till
uppskov. Det fungerar som ett slags garanterat lanelofte av staten for det aktuella vinstbeloppet.

Som beskrivits ovan maste hdnsyn tas till den kapitalvinstskatt som uppstér med anledning av att
bostadsritterna siljs till foreningen. Denna kapitalvinstskatt kan mojligen forefalla sésom en direkt
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kostnad for ett frikop. Det bor dock noteras att det som sker &r att denna kapitalvinstskatt realiseras
1 ett tidigare skede dn 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 dn vad som annars hade varit fallet vid exempelvis en forsiljning, utan endast en tidigare
realisering av den.

4.3 Ekonomin i samfillighetsforeningen

I Bilaga 3 upptas preliminéra kostnader for varje fastighet for det fallet att en samfallighetsforening
kommer att behdva upprittas. Vi har i berdkningarna utgatt frén en preliminér kostnad for detta om
ca 850 kronor i ménaden som ska erldggas av varje fastighetsdgare. Denna uppskattning har gjorts
utifran nuvarande kostnader i arsredovisningen 2024 tillsammans med erfarenhet fran tidigare
genomforda frikdp for sddana uppgifter som kan ténkas ingé i blivande gemensamhetsanléggningar.

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

Vidare ska det ocksa papekas att samfallighetsavgiften inte ar frivillig utan varje fastighetsigare
har en skyldighet att ingd i samfillighetsforeningen och betala avgiften som beslutas av
samfillighetsforeningens stimma. Naturligtvis kan avgiften som uttages i en samfallighetsforening
inte anvéndas till annat dn de 4ndamal som foreningen bildats for att forvalta. Se avsnitt 3.5

4.4 Genomforandekostnader i foreningen

Naturligtvis dr kostnaden for projektledning genom hela frikopsprocessen en av de viktigaste
genomforandekostnadsposterna. Total kostnad for projektledning for frikGpsprocessen samt
forstudie uppgér enligt offert fran Nabo Fastighetspartner AB till ca 11 000 kronor fér de mindre
lagenheterna och ca 25 000 kronor for de storre. Utover detta dr sannolikt kostnaden till lantméteriet
for genomforande av lantmaéteriforrattning den storsta enskilda kostnadsposten vid ett frikop. I
kalkylerna har vi, efter dialog och erfarenhet i liknande processer hos lantméteriet, uppskattat
lantmaéterikostnader till totalt ca 350 000 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.
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Vid berdkning av nettofrikopspriset ska dven hénsyn tas till befintliga kassatillgdngar i foreningen
samt kostnader for ndra forestiende underhallsdtgirder, i den man kostnaderna inte ticks av
manadsavgiften. Enligt uppgifter ifran foreningens styrelse hade foreningen ca 1 500 000 kronor 1
tillgdngar i november 2025, beloppet innefattar bankkonto och fonder. Detta belopp har vi tagit
hénsyn till 1 kalkylerna for att berékna nettofrikopspriset. Vilka kostnader for nira forestiende
underhallsutgifter Foreningen véntas f4 saknas det uppgift om och har dérfor inte tagits med i
berdkningarna. For en mer exakt berdkning 1 detta avseende maste uppgifter for
underhallskostnader samt kassatillgangar i foreningen inhdmtas per dagens datum, vilket &r svart
att bade tillhandahélla for Foreningen och svart att justera lopande i berdkningarna.

4.6 Eventuella skattekonsekvenser for Foreningen

En bostadsrattsforening som trétt i likvidation och salt fastigheterna, behaller sin beskattnings-
karaktir som privatbostadsforetag tills foreningen &r helt upplost. Detta trots att foreningen efter
forsdljningen av fastigheterna egentligen inte &r ett privatbostadsforetag, da foreningen inte langre
tillhandahéller bostider at sina medlemmar. I och med att Foreningen séljer samtliga fastigheter
(avstyckade fastigheter ur Fastigheten) kan eventuellt kapitalvinst uppkomma for foreningen. I det
fall sddan uppstar ar detta belopp skattepliktigt for foreningen med 22 % vilket i sin tur paverkar
det nettofrikOpspris varje bostadsrittshavare/blivande fastighetsdgare ska erligga. 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 séddan 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 stdrsta kostnadsposterna som uppkommer for medlemmarna i
foreningen vid ett frikop. Dessa ér lagfartskostnaden (dven kallat stdmpelskatt) och
pantbrevskostnaden.

Lagfartskostnaden betalas eftersom varje ny dgare till en fastighet enligt lag maste anséka om
lagfart. Lagfarten fungerar som en officiell registrering for vem som é&r édgare till en fastighet.
Lagfartsavgiften vid fastighetskop ér 1,5 % pé kopeskillingen jémte en fast avgift om 825 kr. Om
man t.ex. koper en fastighet for 1 000 000 kronor betalar man saledes totalt 15 825 kronor i
lagfartsavgift (15 000 + 825).

For tydlighetens skull beskrivs lagfartskostnader for respektive fastighetstyper som vérderats (se
vdrdering i bilaga 4) av fastighetsméklaren Bjorn Lindahl;
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Liigenhetstyp Pris frikipt fastighet Lagfartskostmad Fast avgift Totalt
35 1230000 18730 825 19373
58 1330000 20250 825 21073
104 2100000 31300 825 32325
124 2300000 34300 825 35325

Pantbrev krévs for 1an som innehas med fastigheten som sikerhet efter frikopet.
Pantbrevskostnaden uppgar till totalt 2 % av pantbrevsbeloppet som behdver tas ut.

Foreningen har idag totala pantbrev i Fastigheterna med ett belopp uppgéende till 31 034 000
kronor. Foreningens panter kan i samband med frikpen delas upp pa de blivande fastigheterna

som genom frikdpet forséljs till medlemmarna.

Denna uppdelning gors pa sa sétt att varje fastighet erhaller storlek pa pantbrev i forhallande till
lagenhetens andelstal. For de olika bostadsrittstyperna i foreningen erhaller dessa pantbrev enligt

tabellen nedan;

Ligenhetstyp Andel pantbrev frin foreningen
35 602060
58 639300
104 1204119
124 1368399

Pantbrev exempel

Om summan av befintliga 1&n och genomforandekostnader understiger detta belopp behdver man
inte ta ut ndgra nya pantbrev och fér alltsa inte ndgon pantbrevskostnad i samband med frikopet.
Om denna summa didremot Overstiger pantbrevsbeloppet som erhélls av Foreningen maste
fastighetsdgaren betala en pantbrevskostnad. Denna kostnad ar 2 % av det Gverskjutande belopp
som man soker inteckning for i samband med frikopet.
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5. BERAKNINGAR OCH JAMFORELSER

Under denna rubrik tillsammans med berdkningar i bilagorna presenteras en dversikt over vilka
kostnader som finns vid en frikdpsprocess och hur boendekostnaderna fordndras efter att ett frikop
ar genomfort. Notera att alla dessa uppgifter endast &r exempel for att ge medlemmarna en
ungefarlig 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 pa de marknadsvirderingat som har gjorts av Fastighetsmaklaren Bjorn
Lindahl, som har vérderat lagenheterna dels som bostadsritt idag, dels sdsom frikdpta sméhus.
Jamforelsevérdet ger en mojlighet att jimfora dagens bedomda marknadsviarde med det beddmda
marknadsvardet efter frikop med hénsyn till de genomforandekostnader som uppkommer vid ett
frikop.

Bilaga 2, exempel kapitalvinstbeskattning och pantbrevskostnader, avser att ge exempel pa
vilken kapitalvinstskatt som kan uppkomma vid ett frikdp och vilken manadskostnaden blir for
denna. Tabellen &r kopplad till exemplen for genomforandekostnaderna och de &r numrerade pé
samma sitt. Av uppgifter ifran styrelsen i féreningen ar befintliga 1an i Féreningen 12 896 122 kr i
november 2025. Vidare har ocksa en av pantbrevskostnaden fortydligats i en sdrskild tabell.

Bilaga 3, boendekostnadsjimforelse, avser att visa hur er boendekostnad kan fordndras med
anledning av ett frikdp. Avgiften idag kan jamforas med en ny boendekostnad bestdende av ny
rantekostnad, fastighetsavgift, samfillighetsavgift, merkostnad for forsidkring och eventuell
kapitalvinstkostnad. Notera att den tydligaste paverkan p& boendekostnaden beror pa att
bostadsratthavare till skillnad fran foreningen far gora avdrag med 30 % av rantekostnaden. Viktigt
att ta hinsyn med géllande amorteringskrav ar att vi i berdkningarna har valt att ligga
amorteringarna utanfor kostnadstabellerna da dessa utgdr en utgift och ska inte blandas ihop med
kostnadsposter. Amorteringarna betalar varje lantagare till sjdlv sig genom att hela tiden sidnka sin
egen beldningsgrad och detta mérks véldigt tydligt vid exempelvis en framtida forséljning av
fastigheten.

Bilaga 4, Marknadsvéarderingar, utférda av Bjorn Lindahl.
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Sammanfattningsvis visar kalkylerna for de bostdder som vérderats, efter hinsyn tagits till
genomforandekostnader, en 6kning av marknadsvirde efter ett genomfort frikop for samtliga
lagenhetstyper. Det berdknade overvirdet for fastigheterna som frikopta varierar fran ca 200 000
kronor till 700 000 kronor for fastigheterna. Frikop forefaller alltsa vara positivt om man ser det ur
ett renodlat marknadsvérdeperspektiv for samtliga typer av bostadsritter. Dock ska tillaggas att for
de mindre ldgenhetstyperna dr det ett negativt dvervérde efter att hansyn dr taget till omkostnaderna
for genomforandet.

En annan viktig del att ha i atanke r att se till vilka boendekostnadssdankningar medlemmarna kan
uppna genom frikdpet. I boendekostnadsjamforelsen framkommer att frikdp i det hér fallet kan leda
till sénkta boendekostnader fran ca 15 000 for de mindre lagenheterna upp till 60 000 for de storre
lagenheterna per ar. Det varierar alltsd ganska kraftigt mellan de olika boendetyperna. En del av
den berdknade boendekostnadssédnkningen bor dock anvindas till att gdra egna avsittningar for
kommande underhall. Aven med detta i beaktande uppkommer med all sannolikhet en rejil
boendekostnadssankning for alla medlemmar.
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Klovern- FRIKOP
Bilaga 1

Jamforelse marknadsvarde och genomforandekostnader

Insatsandel 1,9400% 2,0600% 3,8800% 4,41%

Bostadstyp 54,5 2 Rok 58, 2 Rok 104, 4 Rok 124, 5Rok
Marknadsvarde bostadsratt* 1075 000 1150 000 1370000 1370000
Marknadsvarde frikopt fastighet* 1 250 000 1 350 000 2100 000 2 300 000

Exempel: Ex. 1 Ex. 2 Ex. 3 Ex. 4

Genomférandekostnader foreningen
Andel av féreningens Ian 250 185 265 660 500 370 568 719
Konsultarvode 11155 11 845 22 310 25358
Lantmaéteriférattning 6 790 7210 13 580 15435
Ranteskillnadsersattning och bankkostnader 485 515 970 1103
Ovriga kostnader (t.ex. extra kostnad redovisning, revision) 970 1030 1940 2 205
Banktillgdngar (Konto samt fonder) -29 100 -30900 -58 200 -66 150
Summa lan, kostnader i féreningen (nettofrikdpspris) 240 485 255 360 480970 546 669
Genomfdrandekostnader medlem
Lagfartskostnad (1,5 % av marknadsvirde/pris) 19575 21075 32 325 35325
Pantbrevskostnad 2 % av totalt [anebelopp 12 039 12 914 10038 7709
Summa alla genomférandekostnader 272 098 289 349 523 333 589 703
Jdmforelsevdrde frikopt fastighet
Marknadsvérde Frikopt fastighet - genomférandekostnader 1009 515 1094 640 1619030 1753331
Overvirde frikopt fastighet -65 485 -55 360 249 030 383 331

*Marknadsvdrde bostadsrdtt och marknadsvdrde friképt fastighet har véirderats av fastighetsmdklaren Bjérn Lindahl




Bilaga 2

Pantbrevkostnad Ex. 1 Ex. 2 Ex. 3 Ex. 4

Lan idag 913 750 977 500 1164500 1164500
Sdljer BR till BRF (MVfrikdpt - nettofriképspris) 1009515 1094 640 1619030 1753331
Képer Fastighet av BRF (MV friképt) 1250000 1350000 2 100000 2 300 000
Nettofrikopspris 240 485 255 360 480 970 546 669
Lagfartkostnad 19575 21075 32 325 35 325
Lan/Pantbrevsbehov (lan idag+nettofrikdpsp.+If.kostn) 1173 810 1253935 1677 795 1746 494
Andel av totala pantbrev fran foreningen 602 060 639 300 1204119 1368599
Kvarvarande pantbrevsbehov 571 750 614 635 473 675 377 895
Pantbrevskostnad 2% 11435 12 293 9474 7 558
Pantbrev for ev. finansiering pantbrevskostnad 229 246 189 151
Total pantbrevskostnad 12 039 12 914 10 038 7709
Kapitalvinstbeskattning vid forsdljning av BR idag Ex. 1 Ex. 2 Ex. 3 Ex. 4

Ex. Forsaljningspris 1009515 1094 640 1619030 1753331
-Inkdpspris 1075000 1150000 1370000 1370000
-Forbattringsutgifter 25 000 25 000 50 000 50 000
Kapitalvinst -90 485 -80 360 199 030 333331
Kapitalvinstskatt 22 % -19 907 -17 679 43 787 73333
Mojligt uppskovsbelopp -90 485 -80 360 199 030 333331
(=uppskjuten skatt) -19 907 -17 679 43 787 73333




Bilaga 3

Boendekostnadsjamforelse

Exempel: Ex. 1 Ex. 2 Ex. 3 Ex. 4

Belaning idag 913 750 977 500 1164 500 1164 500
Manadsavgift 3547 3807 6 802 8104
Lan for genomférandekostnad totalt 272 098 289 349 523333 589 703
Nettordntekostnad/man, 2,9 % rénta, 30% avdrag 460 489 885 998
Samfallighetsavgift/man 850 850 850 850
Fastighetsavgift/man fn 840 kr/man 840 840 840 840
Merkostnad férsakring/man 150 150 150 150
Delsumma 2 300 2329 2725 2 838
SUMMA jamforbara boendekostnader (*) 2300 2329 2725 2 838
Boendekostnadssdankning/man 1247 1478 4077 5266
Boendekostnadssankning/ar 14 960 17 730 48 920 63 197

(*) Denna jamforelse ar bara ett exempel for att fa en uppfattning av hur boendekostnaderna férdandras. Kostnader for eget ansvar for yttre underhall samt

eventuell ny egen amortering pa lan tillkommer efter frik6pet.




Virdeutlitande

Viirderingsobjekt

Agare

Objekttyp
Datum platsbessk

Beldgenhet

Byggnadstyp
Boarea + biarea
Antal rum
Viningsplan
Byggar
Uppviirmning

Ménadsavgift

Fastighetsbyran

Bostadsritten till ldgenhet nr 110 1 Brf Klévern 716424-0603 med adress Skordevigen 110,
64751 Akers Styckebruk

Mobil 0738736760
mejlfaktura@sbc.se

Alcksandra Wentowska
Skordevigen 110
64750 Akers Styckebruk

med 1 /1 -del

Bostadsritt, enfamiljshus
2025-11-20  |¥| Platsbesok ej utfore
| Inom titort | | Utom titort. Avstdnd till allminna kommunikationer, km:
11/2-plansvilla

124 kvm féreningens information

6 rum och kok

1-2 av 2

1992

Fjirrvirme

8105 tillkommer virme, vatten och hushillsel

Beddémningarna nedan besvaras med podngskala 1-5 (1 d&r mindre bra och 5 #r mycket bra).

Bostadens skick

Lige

Efterfriagan p4d orten

Ortens allminna
utveckling

(11 [12 ] 3 (] 4 L ls
11 (]2 [v| 3 L4 Lls
11 [ 2 [v] 3 [ 4 [ 15
11 [12 [v| 3 | 14 15

Beskrivning/Ovriga Virderingen avser eventuellt frikép av bostadsritter, och omfattar fyra olika typbostider

upplysningar som
kan paverka viirdet

57150 BL
Rekarne Maklarteam AB
Eldsundsvagen 1
64535 Strangnis

om 54,5, 58,m2, 104 m2 samt 124 m2.

Typbostad 1; Bostadsrittssvilla 124 m2 om sex rum och kik med bra planlosning. Tva
badrum. Stort kok med utging till uteplats, fyra sovrum och stort vardagsrum med
utging till uteplats. Plan cridgardstomt med grdsmatta, omgirdad av hick eller staket.
Barnvinligt omride med egen lekplats och utan bilcrafik. Forskola intill, gdngavstdnd till
skola och mataffir.

Marknadsvirde: 1 370 000 kr +/- 75 000 kr.
Marknadsvirde friképe: 2 300 000 kr +/- 100 000 kr.

[=]

Bankgiro 5249-8482 =

fastighetsbyran.com E = J:‘I

Tel 0152-142 13 Styrelsens séte Eskilstuna

Org nr 556566-5923

Besoksadress
Eldsundsvéagen 1



£

2(2)

Fastighetsbyran

Viirderingsmetod  Vid virderingen har ortsprismetoden anvints. Ortsprismetoden kan beskrivas si att som
underlag fér virderingen anviinds statistik dver tidigare forsiljningar av jimforbara objekt.
Hinsyn tas till bl.a storlek, lige, standard och skick. Vissa nyckeltal som fér
genomsnittspris, genomsnittspris per kvim och kvoten av pris/taxeringsvirde (K/T-virdet)
anvinds vid beddémningen av virdet tillsammans med fastighetsmiklarens erfarenhet och
kunskap om marknaden pé orten,

Marknadsviirde 1370 000 kr +/-75 000 kr
*iEF ENMILJONTREHUNDRASIUTTIOTUSEN ##**

Bilagor till v Arsredovisning for r 2024
virdeutlitandet \v| Féreningens stadgar

| | Ekonomisk plan

|| Objekesbeskrivning

| | Ritningar

|| Bilder

Virdering utford av Fastighetsbyrﬁn
Stringnis, den 9 december 2025

Bjorn Li
Fastighetsméklare
57150 BL
Rekarne Maklarteam AB
Eldsundsvégen 1 Bestksadress Tel 0152-142 13 Styrelsens sate Eskilstuna  Bankgiro 5249-8482

64535 Strangnés Eldsundsvagen 1 Org nr 556566-5923 fastighetsbyran.com



Virdeutlitande

Virderingsobjekt

Agare

Objekttyp
Datum platsbesok

Beliigenhet

Byggnadstyp
Boarea + biarea
Antal rum
Viningsplan
Byggar
Uppviirmning

Miénadsavgift

Fastighetsbyran | g

Bostadsritten till ldgenhet nr 3648-00013 i Brf Klovern 716424-0603 med adress
Skoérdevigen 120E, 64750 Akers Styckebruk

Valentas Dumskis med 1 /1 -del 19870105-3012
Skirdevigen 120E Mobil 0728386520
64750

mejlfakeura@sbc.se

Bostadsritt, ligenhet

2025-11-20 | | Platsbesék ej ucfore
|¥| Inom titore | | Utom titort. Avstand till allminna kommunikationer, km:
2-plans bostadsrittsradhus

104 kvm féreningens information

4 rum och kok

1-2 av 2

1992

Fjirrvirme

6803 tillkommer virme, vatten och hushallsel

Beddémningarna nedan besvaras med poingskala 1-5 (1 dr mindre bra och 5 #r mycket bra).

Bostadens skick
Lige
Efterfriagan pa orten

Ortens allménna
utveckling

Beskrivning/Ovriga
upplysningar som
kan paverka virdet

57147 BL
Rekarne Maklarteam AB
Eldsundsvigen 1
64535 Strangnas

[11 (12 [«] 3 [v] 4 L ]s
L1 (]2 vl 3 | |4 [1s
[11 ]2 v 3 [ 14 [1s
[]1 L1 vl 3 []4 [1s

Virderingen avser eventuellt frikép av bostadsriitter, och omfactar fyra olika typbostider
om 54,5, 58,m2, 104 m2 samt 124 m2.

Typbostad 2; Bostadsrittsradhus 104 m2 om fyra rum och kék med bra planlésning,. Stort
kok, vardagsrum med utgéng till uteplatsfaltan, duschrum pé bottenviningen och badrum
pd évervidningen. Tre rymliga sovrum, Uteplatser pa bade fram- och baksidan, samt
rymligt forrdd pé framsidan. Barnvinligt omridde med egen lekplats och utan biltrafik,
Forskola intill, gAngavstind cill skola och mataffir.

Marknadsvirde: 1 370 000 kr +/- 75 000 kr.
Marknadsvirde friképe: 2 100 000 kr +/- 100 000 kr.

[=]

Bankgiro 5249-8482

Tel 0152-142 13
fastighetsbyran.com E

Styrelsens séte Eskilstuna
Org nr 556566-5923

Besoksadress
Eldsundsvigen 1



Fastighetsbyran (@&

2(2)

Virderingsmetod  Vid virderingen har ortsprismetoden anvints. Ortsprismetoden kan beskrivas s att som
underlag for virderingen anvinds statistik éver tidigare férsiljningar av jimférbara objeke.
Hinsyn tas till bl.a storlek, lige, standard och skick. Vissa nyckeltal som for
genomsnittspris, genomsnittspris per kvm och kvoten av pris/taxeringsvirde (K/T-virdet)
anvinds vid beddmningen av virdet tillsammans med fastighetsmilklarens erfarenhet och
kunskap om marknaden p4 orten.

Marknadsvirde 1 370 000 kr +/- 75 000 kr
##xd ENMILIONTREHUNDRASIUT TIOTUSEN #*%##

Bilagor till vl Arsredovisning for ar 2024
virdeutlitandet | Foreningens stadgar

| Ekonomisk plan
] Objektsbeskrivning
| | Ritningar
| | Bilder

Viirdering utférd av - Fastighetsbyran
Stringnis, den 9 december 2025

A= g —
e

Fastighetsmiiklare
57147 BL
Rekarne Maklarteam AB
Eldsundsvagen 1 Besoksadress Tel 0152-142 13 Styrelsens sate Eskilstuna  Bankgiro 5249-8482

64535 Strangnéas Eldsundsvagen 1 Org nr 556566-5923 fastighetsbyran.com



Virdeutlitande

Viirderingsobjelkt

Agat‘e

Objekttyp

Datum platsbhesdk
Belédgenhet
Byggnadstyp
Boarea + biarea
Antal rum
Viningsplan
Byggir
Uppvirmning

Maéanadsavgift

Fastighetsbyran

Bostadsritten till ligenhet nr 7 i Brf Klovern 716424-0603 med adress Skérdevigen 118 G,
64750 Akers Styckebruk

Jonatan Erik Eriksson
Sktirdcgéigcn 118 G
64750 Akers styckebruk

med 1 /1 -del 19951222-8819

Mobil 0730587177

mejlfaktura@sbc.se

Bostadsritt, ligenhet

2025-11-20 || Platsbesok ej utfore
¥l Tnom titort | | Utom titort. Avstind till allminna kommunikationer, km:
Flerbostadshus

58 kvm féreningens information

2 rum och kék och uterum

Oavl

1992

Fidrrvirme

3808 tillkommer virme, vatten och hushéllsel

Bedémningarna nedan besvaras med poiingskala 1-5 (1 dr mindre bra och 5 #r mycket bra).

Bostadens skick

Lige

Efterfragan pd orten | | {

Ortens allminna
utveckling

[ 11 []2 lv| 3 [v| 4 [ 15
11 [12 [v] 3 [ 14 [ 15

[ 12 [v] 3 [ |4 [ 15
[ 11 (12 [v] 3 (14 15

Beskrivning/Ovriga Virderingen avscr eventuellt frikip av bostadsritter, och omfatcar fyra olika typbostider

upplysningar som
kkan pdverka viirdet

57148 BL
Rekarne Maklarteam AB

Eldsundsvégen 1
64535 Strangnés

om 54,5, 58,m2, 104 m2 samt 124 m?2.

Typbostad 3; Bostadsrittsldgenhet 58 m2 om tv rum och kék samt badrum. Kok med
matplats vid fénstret, badrum med plats for tvdtemaskin, vardagsrum med utging till
altan, samt ett sovrum. Lidgenheten ligger i markplan har en egen liten tridgird med en
egen uteplatsfaltan pd bdde framsidan och baksidan, samt ett ligenhetsforrad intill
entrén. Barnviinligt omridde med egen lekplats och utan biltrafik. Forskola intill,
gingavstdnd till skola och macaffir.

Marknadsvirde: 1150 000 kr +/- 50 000 kr.
Marknadsviirde friképe: 1 350 000 kr +/- 75 000 kr.

[]yt5

Bankgiro 5249-8482 =

[=];:

Styrelsens séte Eskilstuna
Org nr 556566-5923

Besoksadress Tel 0152-142 13

Eldsundsvagen 1 fastighetsbyran.com



Fastighetsbyran

Virderingsmetod  Vid virderingen har ortsprismetoden anvints, Ortsprismetoden kan beskrivas si att som
underlag for virderingen anvinds statistik dver tidigare forsdljningar av jimférbara objeke.
Hinsyn tas till bl.a storlek, lige, standard och skick. Vissa nyckeltal som fir
genomsnittspris, genomsnittspris per kvm och kvoten av pris/taxeringsvirde (K/ T-virdet)
anviinds vid bedémningen av virdet tillsammans med fastighetsmiklarens erfarenhet och
kunskap om marknaden pa orten.

Marknadsvirde 1150 000 kr +/- 50 000 kr
¥ ENMILJIONETTHUNDRAFEMTIOTUSEN *#*%%

Bilagor till vl Arsredovisning fr &r 2024
virdeutltandet | Féreningens stadgar

| Ekonomisk plan

i | Objektsbeskrivning

[ ] Ritningar
| Bilder

Viirdering utford av Fastighetsbyran
Stringnis, den 9 december 2025

Bjorn Lindahl

Fastighetsmiklare
57148 BL
Rekarne Méklarteam AB
Eldsundsvagen 1 Besdtksadress Tel 0152-142 13 Styrelsens sate Eskilstuna Bankgiro 5249-8482

64535 Strangnas Eldsundsvagen 1 Org nr 556566-5923 fastighetsbyran.com



Fastighetsbyran

Virdeutlatande
Virderingsobjekt  Bostadsritten till ligenhet nr 120A i Brf Klévern 716424-0603 med adress Skordeviigen

Agare

Objekttyp

Datum platsbestk

Beliigenhet
Byggnadstyp
Boarea + biarea
Antal rum
Viningsplan
Byggar
Uppviirmning

Manadsavgift

120A, 64750 Akers Styckebruk

Mobil 0700359939
mejlfaktura@sbe.se

Johanna Muhonen
Skordevigen 120A
64750 Akers Styckebruk

med 1 /1 -del

Bostadsrite, ligenhet

2025-11-20 || Platsbesok ej utfore
[v| Tnom titort | | Utom titort. Avstand till allminna kommunikationer, km:
Flerfamiljshus, 2 vdningar

54.5 kvm féreningens information

2 rum och kék

2av?2

1992

Fjdrrvirme

3547 tillkommer virme, vatten och hushallsel

Bedémningarna nedan besvaras med poingskala 1-5 (1 #ir mindre bra och 5 ir mycket bra).

Bostadens skick

Lige

Efterfragan pd orten | | {

Ortens allménna
utveckling

11 L2 [v] 3 L] 4 [1s
[]1 L2 [#] 3 [ 14 15

[12 vl 3 14 [1s
[ 1 [12 [l 3 [ 4 15

Beskrivning/Ovriga Virderingen avser eventuell frikop av bostadsritter, och omfactar fyra olika typbostider

upplysningar som

kan paverka viirdet

57146 BL

Rekarne Maklarteam AB
Eldsundsvagen 1
64535 Strangnas

om 54,5, 58,m2, 104 m2 samt 124 m2.

Typbostad 4; Bostadsriittsligenhet 54,5 m2 om tvd rum och kok. Kok med matplats vid
fonstret, vardagsrum samt ett sovrum. Badrum med plats for tviittmaskin. Ligenheten
ligger pa andra viningen, men har en egen liten tridgird med en egen uteplats/altan,
samt ett ligenhetsforrad intill entrén. Barnviinligt omriade med egen lekplats och utan
bilerafik. Forskola intill, gdngavstéind till skola och mataffir.

Marknadsviirde: 1 075 000 kr +/- 50 000 kr.
Marknadsvirde friképe: 1 250 000 kr +/- 50 000 kr.

Bankgiro 5249-8482

Tel 0152-142 13
fastighetsbyran.com E. e :

Styrelsens séte Eskilstuna
Org nr 556566-5923

Besdksadress
Eldsundsvagen 1



Fastighetsbyran

Virderingsmetod  Vid virderingen har ortsprismetoden anvints. Ortsprismetoden kan beskrivas si att som
underlag for virderingen anviinds statistik éver tidigare férsiljningar av jimfdrbara objeke.
Hinsyn tas till bl.a storlek, Eige, standard och skick. Vissa nyckeltal som for
genomsnittspris, genomsnittspris per kvm och kvoten av pris/taxeringsvirde (K/T-virdet)
anvinds vid bedémningen av virdet tillsammans med fastighetsmiklarens erfarenhet och
kunskap om marknaden pé orten.

Marknadsvirde 1075 000 kr +/- 50 000 kr
#xk* ENMILJONSIUTTIOFEMTUSEN ##3%#

Bilagor till \v| Arsredovisning for ar 2024
virdeutlatandet vl Féreningens stadgar

|| Ekonomisk plan

[] Objektsheskrivning

L Ritningar

| Bilder

Vﬁl'det‘ing utférd av Fastighetsbyrﬁn
Stringnis, den 9 december 2025

Bjérn Lindahl

Fastighetsmiklare
57146 BL
Rekarne Méklarteam AB
Eldsundsvégen 1 Besbksadress Tel 0152-142 13 Styrelsens séte Eskilstuna  Bankgiro 5249-8482

64535 Strangnas Eldsundsvagen 1 Org nr 556566-5923 fastighetshyran.com
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