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Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen Carla i Ludvika (org. Nr 769641-2415) nedan kallad
foreningen har sitt site i Ludvika kommun och har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter med bostadsratt utan tidsbegransning. Féreningen kommer att
forvarva fastigheten Ludvika Svanen 15 och avser att pa fastigheten uppféra 1
byggnad i fem plan med totalt 20 lagenheter.

Bolaget Sakofall Projekt 21 AB (org. Nr 559575-0935) dr totalexploatdr for projektet
enligt entreprenadavtal. Bostadsrattsforeningen kommer att férvarva samtliga
aktier i Sakofall Projekt 21 AB varvid bolaget blir helagt dotterbolag till
bostadsrattsféreningen. Féreningen tecknar avtal om férvarv av bolaget vid
byggstart.

Samtliga rattigheter och skyldigheter enligt Entreprenadavtalet avseende
nybyggnadsarbeten pa fastigheten kommer att 6vertas av féreningen efter att
godkand slutbesiktning genomforts, vilken berdknas hallas senast en manad innan
tilltradet. Upplatelse och tilltrade av lagenheterna ar planerat till fjarde kvartalet
2027. Efter godkand slutbesiktning och 6verlatelse av entreprenad kommer
bolaget att likvideras.

Finansiering av hela projektet sker genom inlaning fran nuvarande Zgare till
Sakofall Projekt 21 AB, samt finansiering via traditionell Bank, intill godkand
slutbesiktning genomférts.

Efter godkand slutbesiktning och foéreningens dvertagande av entreprenaden sker
en langfristig upplaning pa 19 500 000 kronor av féreningen.

Fastigheten kommer att ha anslutning till kommunalt vatten och avlopp. Sakofall
Projekt 21 AB har for andamalet tecknat avtal om totalentreprenad enligt ABT 06
till fast pris. Ans6kan om bygglov har skickats in. Den slutgiltiga kostnaden fér
féreningens forvarv ar kand och berédknas uppga till 62 200 000 kronor.

Inbetalda likvider pa forhandsavtal (forskott pa insatser) kommer att garanteras
aterbetalning.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 3 § bostadsrattslagen har styrelsen
upprattat kostnadskalkyl som beskriver foreningens verksamhet och ekonomi.
Berdkningen av féreningens arliga kapital- och driftkostnader &r prelimindra och
grundar sig pa i maj 2026, kdnda belopp och bedémningar.

Datum for upplatelse och tilltrade av ldgenheter ar planerat till fjarde kvartalet
2027.
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1. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
1.1 Fastighetens beteckning och areal m.m.

Beteckning:
Adress:

Kommun:
Upplatelseform:
Markareal:

Antal bostadshus:
Planbestammelser:

Ludvika Svanen 15

Carlavagen 15A-15E

Ludvika

Bostadsratt

1335 kvm

1

DP Svanen - Pluto 2085-P2026/4

1.2 Byggnadens typ, anvandningssatt och kortfattad
byggnadsbeskrivning

Husets utformning:

Total Lagenhetsarea:

Byggbeskrivning hus
Byggnadsar:
Grundlaggning:

Antal vaningar:
Stomme:

Fasad:
Takbjalklag:
Yttertak:
Fonster:
Do&rrar:
Brevlador:
Uteplatser:

Forrad:

1 byggnad i fem plan samt markplan med tre lagenheter i
markplan, fyra lagenheter i plan 1-4 och en lagenhet

i plan 5.
Cirka 1650 kvm utgdrande av BOA

2026-2027

Platta av betong

5 plan

Barande vaggar av betong och trad och takkonstruktion av
tra

Trapanel

Trareglar med mineralull

Svart papp

Sprdjsade

Doérrar i trd och glas

Gemensam anordnas pa omradet

Respektive lagenhet har en uteplats i form av balkong eller
uteplats pa markplan

Ca 3 kvm som inryms i lagenheten eller utvandigt.
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Installationer
Uppvarmning: Fjarrvirme med radiatorer pa samtliga plan. Uppvarmning
ingar inte i arsavgiften, férdelning utifran andelstalet sker

och faktureras av féreningen utéver manadsavgiften.

Varmvatten: Varmvatten ingar inte i arsavgiften, individuell matning
per lagenhet sker och faktureras av foreningen utéver
manadsavgiften.

Ventilation: Mekanisk franluft med atervinning.

TV/tele/bredband: Anslutning for internet, IP-telefoni och TV sker via fast

anslutning (fiber) som installeras till féreningen som
Oppen fiber genom stadsnatet. Respektive
bostadsrattslagenhet tecknar sedan egna avtal med
leverantdr inom TV/tele/bredband.

Lagenhetsbeskrivning

Laminatgolv

Vitmalad gips

Rum Golv Vaggar Tak
Entréutrymme/hall: Klinker/laminatgolv | Vitmalad gips Vitmalad gips
Kok:

Vitmalad gips

Laminatgolv

Vitmélad Gips

Bad, WC/dusch, tvatt: Klinker Kakel Vitmalad gips
Vardagsrum: Laminatgolv Vitmélad Gips Vitmalad gips
Sovrum: Laminatgolv Vitmélad Gips Vitmalad gips
Kladkammare:

Vitmalad gips

Gemensamma angoringsvagar till hus, samt till parkeringsplatser, kommer att

anlaggas. Separat avtal tecknas avseende parkeringsplats, till en manadsavgift om

300 kr/manad.

Foreningen har gemensamt kommunalt vatten och avlopp.

Varje bostad kommer att vara ansluten till fibernatet genom Sppen fiber genom
stadsnatet, avtal med leverantdr for TV/tele/bredband tecknas och betalas av
respektive bostadsrattsldgenhetsinnehavare.
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1.5 Underhallsbehov

Bostaderna nyproduceras under 2026-2027. Inget underhallsbehov, utdver
sedvanligt l6pande underhall, bedéms foreligga under prognostiden i denna
kostnadskalkyl. Fér framtida periodiskt fastighetsunderhall gér féreningen en
schablonmissig avsattning om 20 kr/kvm till fond foér yttre underhall. Det
ankommer en framtida styrelse att ta fram en underhallsplan fér féreningen fér
att sikerstilla att husen halls i gott skick. Vid framtagande av en underhallsplan
kan avsittningen till underhallsfonden komma att 6ka eller minska.

Underhall/3terinvestering Ar Kostnad idag e
2% inflation
Malning fasad 10 400000 kr 487 598 kr
Malning fasad 20 400000 kr 594 379 kr
Hangrannor/stupror 25 400000 kr 656 242 kr
Byte av takpapp 30 400000 kr 724 545 kr
Malning fasad 30 400000 kr 724 545 kr
Byte av trapanel och malning 40 2000000 kr 4416079 kr
Byte av fonster och ytterdorrar 40 1400000 kr 3091256kr
Hangrannor/stupror 50 500000 kr 1345794 kr
Malning fasad 50 400000 kr 1076 635kr

1.6 Forsakringar

Fastigheten kommer att fullvardesférsdkras med bostadsrattstillagg. Respektive
bostadsrattsagare ska teckna egen hemfdrsékring. Under byggtiden kommer
fastigheten att vara férsdkrad genom Sakofall Byggnads AB (org. Nr 559351-5363).

1.7 Taxeringsvarde
Taxeringsvardet har dnnu ej faststills men har berdknats, med hjalp av
Skatteverkets e-tjanst - Berdkna Taxeringsvarde - Hyreshus 2025 - 2027.

Markvarde 2 757 000 kr
Byggnaddsvarde 11 306 000 kr
Totalt 14 063 000 kr

2. TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Datum fér upplatelse och tilltrade av lagenheter ar planerat till fjirde kvartalet
2027.
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3. ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Foreningen kommer att forvarva samtliga aktier i Sakofall Projekt 21 AB som vid
tidpunkten for forvarvet ar avtalsrattslig dgare till fastigheten Ludvika Svanen 15.
Foreningens forvarv av fastigheten Ludvika Svanen 15 kommer att ske genom
transportkdp. Féreningen kommer genom forvarvet av Fastigheten att dverta
framtida skattskyldigheter som vid en eventuell férsaljning av Fastigheten
beriknas pa mellanskillnaden av fastighetens férvarvspris och framtida
forsaljningspris. Detta paverkar inte den totala forvarvskostnaden negativt.
Forsaljning av fastighet via aktiebolag till bostadsrattsférening har provats av
Regeringsratten 2006-05-03. For det fallbostadsrattsféreningen i framtiden
avyttrar fastigheten kommer det évertagna skattemassiga vardet att ligga till
grund for berdkning av skattepliktig vinst. Nedan visas uppdelningen av totala
forvarvsinvesteringen.

Anskaffningskostnad

Kostnad for andelar, fastigheten, entreprenaden, forsakringar, bygglov, lagfart,
pantbrev och |an under byggnationen (kr) 62 200 000

Berdknad anskaffningskostnad (kr) 62 200 000

Skattemaissig anskaffningskostnad

Kostnad for fastigheten (inkl lagfart) 2911126
Kostnad for entreprenaden, forsakringar, bygglov, pantbrev och |an under

byggnationen 46 740 706
Beridknad skattemassig anskaffningskostnad (kr) 49 651 832

For det fall det skulle finnas nagon bostad som inte ar tecknad senast sex
manader efter upplatelsen férviarvas denna gemensamt och solidariskt av Sakofall
Fastigheter AB, org nr 556980-6010, for faststdlld insats enligt kostnadskalkyl.

4. KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH

EVENTUELLA BYGGNADSARBETEN

Bostadsrittshavarna svarar sjilva for det invandiga underhéllet av ligenheterna.
Vad som ingar i det invidndiga underhallet framgar av bostadsrattslagen samt
féreningens stadgar. Avsittning fér normalt yttre underhall sker enligt denna
kostnadskalkyl.

5. KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE
Nagra kostnader fér andra atgarder av betydelse 4r inte kdnda.
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6. FINANSIERINGSPLAN

Riintesats

Lan Belopp Bindningstid enligtoffert

Lan1 6500000kr  R&rl3méan 3,32%

Lan 2 6500000kr  R&rl3méan 3,32%

Lan 3 6500000kr Rérl3man 3,32%

Summa lan 19 500 000 kr 3,32%
Totalainsatser 42700000 kr
Summafinansiering 62 200 000 kr

Riintepaslag

0,60%
0,60%
0,60%

0,60%

Rintesats Rintekostnad Amortering*

inkl paslag
3,92%
3,92%
3,92%

3,92%

ar1

254 800 kr
254 800 kr
254 800 kr

764400 kr

ar1

65000 kr
65000 kr
65000 kr

195000 kr

Summa ar1

319800 kr
319800 kr
319800 kr

959400 kr

Rantan ar berdknad enligt offert fran Lansférsdkringar Bank, 2026-05-12. Sikerhet
for lanen ar pantbrev. Amortering utgar pa lanat belopp med 1% (100 ar). Det &r
upp till féreningens styrelse att placera lanen, fram till dess att den nya styrelsen
som innefattar bostadsrittsinnehavare tilltrader kommer hela lanet placeras med

rorlig ranta.

6.1 Foreningens amorteringsplan samt dvriga finansieringsposter

Foéreningen avser att upptagna lan som amorteras arligen med 1%. Denna
kostnadskalkyl férutsatter att beraknad rantebuffert samt kassaflédesdverskott
(utdver avsattningen till yttre underhallsfond) i 6vrigt anvands fér amorteringar i

den man styrelsen finner lampligt for féreningens langsiktiga ekonomi.

7. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET

Bostadsrittsforeningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa

Fastighetens uppskattade bokforda byggnadsvarde, i enlighet med
Bokféringsndmndens rad och vigledning. Féreningen avser inte att ta ut arsavgifter

for att tdcka avskrivningar. Avskrivningen ar rak och utgérs av den totala
anskaffningskostnaden samt hur stor del av anskaffningskostnaden varje

del/komponent.

7.1 Avskrivningar

Anskaffnings-

Komponent virde
Tak 11857775
Fasad 14822219
Installationer 11857775
Fonster och dorrar 5928 887
Byggnadsstomme 14822219
Avskrivningsunderlag 59288874
Mark 2911126

Summa avskrivning

Andel
20,00%
25,00%
20,00%
10,00%
25,00%

100,00%

Avskrivningsbart
belopp
11857775
14822218
11857775
5928 887
14822218

Ekonomisk
livslangd (ar)

40
50
30
40
50

100

Arlig
avskrivning
296 444
296 444
395259
148 222
296 444

Q
1432814
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7.2 Kapitalkostnader, driftkostnader och 6vriga kostnader

Kostnader Kr/kvm Kr/ar
Rénta foreningsbelaning 11818 764 400
Amortering 118 195000
Avskrivningar 868 1432814
Summa kostnader exkl avskrivningar 11936 959400
Driftskostnader som ingar i arsavgiften Kr/kvm Kr/ar
Forsakringar 30 49500
Fastighetsforvaltning och skotsel 72 118 500
Sophamtning 29 47 850
Foreningens administration 1 35 57750
Vatten och avliopp 60 99000
Fastighetsel 20 33000
Summa driftskostnader 246 405 600

1 Fareningens sdministration avser bokfdring, revision, och myndighetskontakter ete. Ersattning
till fortroendevalda ingdr ¢). Om stamman fattar beshut om arvade tilll fortroendevalda
Okar driftskostnaderna.
Ovriga kostnader Kr/kvm Kr/ar
Avsattning till reparation och underhall 2 20 33000
Fastighetsavgift 3 0 0
Summa ovriga kostnader

2 Fondering till rep och underh3l

3 rFastighetsavgiften utglr inte de 15 forsta dren.
Summa utbetalningar ar 1, KR 4 1365000

4 Fareningens drsavgift berSknas pd pande kostnader och avsittning till underh3ll. Lépande
kostnader &r ranta, amortering och driftskostnader

7.3 Foreningens intdkter, arsavgifter, hyror och 6vriga intékter

Intikter Ar1 Kr/kvm Kr/ar
Arsavgifter bostader 818 1349500
Arsavgifter parkeringsplatser 26 43200
Summaintdkter ar 1, KR 1392700
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Bostadsrattsforeningens berdknade arsavgift kommer att ticka féreningens
l6pande utbetalningar for drift, lanerdntor samt avsattning till yttre
underhallsfond. Féreningen kommer bokféringsméssigt att redovisa ett arligt
underskott som inte paverkar féreningens likviditet eller ekonomiska hallbarhet

och darmed inte heller arsavgiftens storlek.

10



7.5 Ekonomisk prognos och likviditet

'Ekonomisk prognos och likviditet

Arsavgifter, bostader
Arsavgifter, parkeringsplatser
Fastighetsskatt

Rep o underhallenl plan
(uppraknat med index)

Driftkostnader
Amortering
Rantekostnader
Ranteintakter
Likviditet ackumulerat
Arets likviditetstillskott

Avsattningtill rep och underhall
Ackumulerad avsattningtillrep
och underhall

Avskrivning
Amortering

Arets Resultat

Ar1

1349 500 kr
43200 kr
0 kr

0 kr

-405 600 kr
-195 000 kr
-764 400 kr

69 060 kr
12060 kr

33000 kr
33000 kr

-1432814kr

Ar2

1376490 kr
44 064 kr
Okr

Okr

-413712kr
-195 000 kr
-756 756 kr
691 kr
116024 kr
46 964 kr

33330 kr
66 330 kr

-1432814kr

Ar3

1404020 kr
44945 kr
0 kr

0 kr

-421986 kr
-195 000 kr
-749 112 ke
1160 kr
191062ke
25038 ke

33663 kr
99993 kr

-1432814kr

Ara

1432100 kr
45 B44 kr
0 kr

0 kr

-430 426 kr
-195 000 kr
-741 468 kr

1911 kr
224 854 ke
103792 ke

34 000 kr
133993 kr

-1432814kr

Ars

1460742 kr
46761 kr
Okr

Okr

-439034 kr
-195 000 kr
-733824 kr

2949 kr
428095 ke
133241 ke

34 340 kr
168 333 kr

-1432814kr

Ars

1489957 kr
47 696 kr
0 kr

0 kr

-447 815 kr
-195 000 kr
-726 180 kr

4281kr
291495 ke
163400 ke

34683 kr
203016 kr

-1432814kr

Ar10

1612777 kr
51628 kr
0 kr

-487 598 kr

-484 730 kr
-195 000 kr
-695 604 kr
12700 kr
1073827 kr
=196 152 kr

-451 506 kr
-142 345 kr

-1432814kr
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Ar20

1965967 kr
62934 kr
-50 969 kr

-594 379 kr

-590 883 kr
-195 000 kr
-619 164 kr
50270 kr
5043190 kr
16190 ke

-554 511 kr
-355 350 kr

-1432814kr
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7.6 Kanslighetsanalys

Arsavgift kr per kvm i
grundscenario (2% inflation)
Dagens ranteniva
Dagensranteniva + 1%
Dagens ranteniva + 2%
Dagens ranteniva + 3%
Dagensranteniva - 1%

Dagens ranteniva och
Antagen inflation + 1%
Antagen inflation + 2%
Antagen inflation + 5%
Antagen inflation + 6%

Ar1

818 kr
946 kr
1064 kr
1182 kr
709 kr

826 kr
834 kr
859 kr
867 kr

Ar2

834 kr
961 kr
1078 kr
1195 kr
727 kr

843 kr
851 kr
876 kr
884 kr

Ar3

851 kr
976 kr
1092 kr
1208 kr
744 kr

859 kr
868 kr
893 kr
902 kr

Ara

868 kr
992 kr
1106 kr
1221 kr
762 kr

877 kr
885 kr
911 kr
920 kr

12

Ars

885 kr
1008 kr
1127 kr
1235kr

7817 kr

894 kr
903 kr
930 kr
938 kr

Ars

903 kr
1024 kr
1137 kr
1249 kr

800 kr

912 kr
921 kr
948 kr
957 kr

Ar10

977 kr
1094 kr
1201 kr
1309 kr

878 kr

987 kr
997 kr
1026 kr
1036 kr

Ar20

1191 kr
1295 kr
1391 kr
1486 kr
1103 kr

1203 kr
1215kr
1251 kr
1263 kr
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8. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

Andelstal, Beriknad
Nr |Véning LghTyp :; :lérundat i Forskott Up:?;i: se Total insats Arsavgiﬂ ::;g::z mi:: r:::‘::: o
decimaler varmvatten
1 0 3rok 72,0 4,36 % 185000kr| 1665000kr| 1850000 kr 59240 kr 4937 kr 612kr
2 0 3rok 72,0 4,36 % 185000kr| 1665000kr| 1850000kr 59240 kr 4937 kr 612 kr
3 0 4rok 86,0 521% 210000kr| 1890000kr| 2100000 kr 70767 kr 5897 kr 731kr
4 1 4rok 94,0 5,70% 225000kr| 2025000kr| 2250000 kr 77 340 kr 6445 kr 799 kr
5 1 3rok 72,0 4,36 % 185000kr| 1665000kr| 1850000 kr 59240 kr 4937 kr 612kr
6 1 3rok 72,0 4,36 % 185000kr| 1665000kr| 1850000kr 59240 kr 4937 kr 612kr
7 1 4rok 86,0 5,21% 210000kr| 1890000kr| 2100000 kr 70767 kr 5897 kr 731 kr
8 2 4rok 94,0 5,70% 230000kr| 2070000kr| 2300000 kr 77 340 kr 6445kr 799 kr
9 2 3rok 72,0 4,36 % 190000kr| 1710000kr| 1900000 kr 59240 kr 4937 kr 612kr
10 2 3rok 72,0 4,36 % 190000kr| 1710000kr| 1900000 kr 59240 kr 4937 kr 612 kr
1 2 4rok 86,0 521% 215000kr| 1935000kr| 2150000 kr 70767 kr 5897 kr 731kr
12 3 4rok 94,0 5,70% 235000kr| 2115000kr| 2350000 kr 77 340 kr 6445 kr 799 kr
13 3 3rok 72,0 4,36% 195000kr| 1755000kr| 1950000 kr 59240 kr 4937 kr 612kr
14 3 3rok 72,0 4,36 % 195000kr| 1755000kr| 1950000 kr 59240 kr 4937 kr 612kr
15 3 4rok 86,0 5,21% 220000kr| 1980000kr| 2200000 kr 70767 kr 5897 kr 731 kr
16 4 4rok 94,0 5,70% 240000kr| 2160000kr| 2400000 kr 77 340 kr 6445kr 799 kr
17 4 3rok 72,0 4,36 % 200000kr| 1800000kr| 2000000 kr 59240 kr 4937 kr 612kr
18 4 3rok 72,0 4,36 % 200000kr| 1800000kr| 2000000 kr 59240 kr 4937 kr 612 kr
19 4 4rok 86,0 5,21% 225000kr| 2025000kr| 2250000 kr 70767 kr 5897 kr 731 kr
20 5 4rok 124,0 7.52% 350000kr| 3150000kr( 3500000 kr 93902 kr 7825kr 1054 kr
16500 100,00 % 4270000kr| 38430000kr| 42700000 kr 1349500kr| 112458kr

Uppskattade kostnader utbver arsavgift for respektive hushall:

Cirka 3 000 KWH per ar och lagenhet.

- Hemfodrsdkring ca 150-200 kr/manad
- Evinternetabonnemang, tele, TV

- Uppvarmning och varmvatten:
Individuell matning sker av varmvattenférbrukning och debiteras

utifran uppmatt férbrukning.
Kostnad for uppvarmning fordelas och debiteras utifran

andelstalen.
Uppskattad snittkostnad per manad fér uppvarmning och
varmvattenfdrbrukning berdknas uppga enligt ovan.

13

Hushallsel: ca 650 kr/manad inklusive abonnemangsavgift
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8.1 Nyckeltal

Kassaflode per kvm
Underhallsavsattning per kvm
Rantekostnad inkl rantepéaslag per kvm
Avskrivningar per kv

Driftkostnader per kv

Arsavgifter per kvm

Foreningens lan per kvm

Insatser per kvm

Amortering per kvm
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Ar1

12 kr

20 kr
463 kr
868 kr
246 kr
818 kr
11818 kr
25879 kr
118 kr

Ar2

28 kr

20 kr
459 kr
868 kr
251 kr
834 kr
11700 kr

118 kr

Ar3

45 kr

20 kr
454 kr
868 kr
256 kr
851 kr
11582 kr

118 kr



Kostnadskalkyl fér Bostadsrattsféreningen Carla i Ludvika

A. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsittningsavgift kan uttagas efter
beslut av styrelsen.

B. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats och i fdrekommande fall
upplatelseavgift. For bostadsratt i foreningens fastighet betalas dessutom, vid
tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en av styrelsen faststalld arsavgift.
Arsavgiften avvigs s8, att den i férhallande till lagenhetens andelstal kommer att
motsvara vad som beléper pa lagenheten av foreningens kostnader och avsattning
till fonder.

C. Lagenheternas area adr uppmaitt pa ritning, varfér vissa mindre férandringar av
lagenheternas area kan férekomma. Med mindre férandringar avses hdgst 4 % och
for mindre avvikelser 4n 4 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och
insatser. Matning sker genom Svensk standard area och volym fér husbyggnader,
SS21054;2020.

D. Bostadsrattshavarna svarar sjilva fér uppvarmning, varmvatten, hushallsel, tv-
avgift, bredband och hemférsakring.

E. | dvrigt hanvisas till féreningens stadgar, av vilka bland annat framgar vad som
géller vid foreningens uppldsning.

F. De i denna kostnadskalkyl limnade uppgifterna angaende Fastighetens
utférande, berdknade kostnader och intdkter m.m., hanfor sig till tidpunkten fér
planens uppréattande kdnda kostnader.

Styrelsen kommer ansdka om att Bolagsverket registrerar denna kostnadskalkyl.

Ludvika den

Bostadsrattsforeningen Carla i Ludvika

XXXXXX
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