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A. BAKGRUND OCH ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Kilen 26 org.nr 769634-2638 ("Foreningen”) registrerades hos Bolagsverket
2017-03-20. Féreningen har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
Foreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning.
Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning till Féreningens hus, om marken ska anvandas
som komplement till bostadsldagenhet eller lokal.

Bostadsratt ar den ratt i Foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan fér Féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende Féreningens forvdrv av
Fastigheten avser den slutliga kostnaden och grundar sig pa vid tiden fér planens upprittande kanda

férhallanden.

Foreningen utgors av fastigheten Kilen 26 i Karlstad kommun (”Fastigheten”). Byggnaden ar uppford 1914
och innehaller & Idgenheter. Byggnaden dr upptagen i Karlstads kulturmiljdprogram med motiveringen:
"\albevarat flerbostadshus med fin trépanel och frontespiser. Tidstypisk arkitektur som tillsammans med
ett antal liknande byggnader pa Herrhagen ger omradet sin sdrskilda karaktar. Har ett byggnadshistoriskt
varde. Ingar i den vardefulla miljén Herrhagens norra villaomrade.”

Lagfaren dgare till Fastigheten &r Bolar Férvaltning AB org.nr 556884-6868 ("Saljaren”). Saljaren har
erbjudit Féreningen att férvarva Fastigheten for en képeskilling om 8 000 000 kr.

Upplatelse av bostadsritt berdknas ske under sommaren 2017 efter det att denna ekonomiska plan har
registrerats hos Bolagsverket och Foreningen pa extra foreningsstimma beslutat att forvdrva Fastigheten
for ombildning fran hyresratt till bostadsratt. Ligenheterna ar idag upplatna med hyresratt. Da
ldgenheterna upplats med bostadsratt har inflyttning skett. De ldgenheter som bebos av hyresgadster som
inte 6nskar forvdrva bostadsratten till sin lagenhet kommer dven i fortsattningen att vara upplatna med

hyresratt.

Teknisk besiktning och uppréattande av underhallsplan har utférts av Géran Rénnerfjill, OBM Gruppen,
2017-02-16. Den tekniska besiktningen utgor bilaga till denna ekonomiska plan. Energideklaration samt
protokoll pa obligatorisk ventilationskontroll (OVK) har 6verlamnats till Féreningen.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

ALLMANT OM FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:

Adress:
Kommun:
Tomtens areal:
Boarea:

Antal bostdder:
Antal p-platser:
Byggnadsar:

Huset utformning:

Vatten/avlopp:
Sophantering:

Inskrivningar:

Andel i samfillighet:

RERAL
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Kilen 26
Bergslagsgatan 4 A-B, 652 22 KARLSTAD
Karlstad
675 kvm

381 kvm

1914

Flerfamiljshus i 2 % vaningsplan. Tva trapphus med 3
ldgenheter i varje trapphus. Innergard med parkeringsplatser
och gronytor.

Fastigheten dr ansluten till det kommunala natet.
Sopkarl fér sopsortering pa innergarden.
Inga inskrivningar hittades i Lantmateriets fastighetsregister.

Inga deldgande fastigheter hittades i Lantméteriets
fastighetsregister

Ekonomisk plan fér bostadsrattsforeningen Kilen 26, Karlstad kommun. Org.nr 769634-2638



BYGGNADSBESKRIVNING

Antal vaningar:
Grund:
Stomme:
Bjdlklag:
Fasad:
Yttertak:
Fénster:
Dérrar/portar:
Uppvarmning:
El:

Ventilation:

LAGENHETSBESKRIVNING

Golv:
Vaggar:
Tak:

Kok:
Hygienrum:

Balkong:

2% vaningsplan
Kéllargrund

Tra

Tra

Trapanel

Falsad plat

Kopplade 2-glas fonster
Trd

Fjarrvarme.

Separata elmatare for varje ldgenhet.

Sjalvdrag.

Plastmatta och laminatgolv
Tapet eller malat

Malat gipstak

Spis med ugn, kyl och frys
WC, handfat, dusch

Balkong till tre ldgenheter.

Vissa avvikelser mellan ldgenheterna férekommer.
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UNDERHALLSBEHOV

Initial avsdttning till yttre reparationsfond om 900 000 kr avser huvudsakligen byte av tak, malning av
fasad och fénster, drinering av killare och byte avioppstam i kdk i trapphus 4B. Arlig kostnad fér underhall
initialt 25 000 kr per ar fordelat 40 % pa lopande underhall och 60 % pa avsittning till yttre fond.

For vidare information om fastighetens underhallsbehov hinvisas till besiktningsutlatande fran Géran
Roénnerfjill, OBM Gruppen, 2017-02-16.

FORSAKRINGAR
Féreningen kommer att teckna en fullvardesforsakring for fastigheten och en tilldggsférsakring for

bostadsrattsférening och styrelseansvar.

C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling fastighet 8 000 000 kr
Lagfart 120 825 kr
Pantbrev 17 920 kr
Féreningsbildning och intygsgivning 300 000 kr
Moms féreningsbildning och intygsgivning 75 000 kr
Yttre fond (kassa) 900 000 kr
Slutlig anskaffningskostnad 9413 745 kr

Taxeringsvardet har 2016 faststéllts till 4 581 000 kr, varav 1 332 000 kr for mark och 3 249 000 kr
for byggnad.

D. FINANSIERINGSPLAN

Lan Linebelopp  Rantesats Rénta Amortering
Banklan (3 man) 1300000 kr 2,07% 26910kr 6500 kr
Banklan (2 ar) 1300000kr  2,37% 30810kr  6500kr
Banklan (5 ar) 1 300 000 kr 3,01% 39130 kr 6 500 kr
Banklan/saljarrevers utestdende insatser 895 984 kr 2,07% 18 547 kr - kr
Summa banklan / séljarrevers 4 795 984 kr 2,41% 115397 kr 19500 kr
Upplatelseavgifter - kr
Medlemsinsatser 4617 761 kr
Summa finansiering 9413 745 kr

Villkoren fér [anen ar baserade pd offert fran SEB 2017-03-22. Sikerhet fér |dnen &r pantbrev om
3 900 000 kr inom 3 900 000 kr i fastigheten. Loptid for Féreningens lan dr densamma
som rantebindningstiden.
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E. EKONOMISK PROGNOS
Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ars Ar11

Féreningslan 3900 000 kr 3 880 500 kr 3 861 000 kr 3 841 500 kr 3822 000 kr 3 802 500 kr 3 705 000 kr
Utestdende insatser 895 984 kr 895 984 kr 895 984 kr 895 984 kr 895 984 kr 895 984 kr 895 984 kr
Totalt ldnebelopp 4 795 984 kr 4776 484 kr 4 756 984 kr 4737 484 kr 4717 984 kr 4 698 484 kr 4 600 984 kr
Réntekostnad féreningsldn 96 850 kr 93 369 kr 92 900 kr 92 431 kr 91 962 kr 91 493 kr 89 147 kr
Réntekostnad utest. insatser 18 547 kr 21 558 kr 21558 kr 21 558 kr 21 558 kr 21 558 kr 21 558 kr
Amortering 19 500 kr 19 500 kr 19 500 kr 19 500 kr 19 500 kr 19 500 kr 19 500 kr
Avskrivning 60 382 kr 60 382 kr 60 382 kr 60 382 kr 60382 kr 60 382 kr 60 382 kr
Summa kapitalkostnader 195 279 kr 194 810 kr 194 341 kr 193 872 kr 193 402 kr 192 933 kr 190 587 kr
Administration 12 500 kr 12 750 kr 13 005 kr 13 265 kr 13 530 kr 13 801 kr 15 237 kr
Forsakring 6 607 kr 6739 kr 6874 kr 7011 kr 7152 kr 7 295 kr 8054 kr
El och vdirme 59 246 kr 60 430 kr 61 639 kr 62 872 kr 64 129 kr 65412 kr 72 220 kr
Vatten 13 734 kr 14 009 kr 14 289 kr 14 575 kr 14 866 kr 15 163 kr 16 742 kr
Soph3dmtning 8 289 kr 8 455 kr 8624 kr 8 796 kr 8972 kr 9152 kr 10 104 kr
Skatsel 20 000 kr 20 400 kr 20 808 kr 21224 kr 21649 kr 22 082 kr 24 380 kr
Underhall 10 000 kr 10 200 kr 10 404 kr 10 612 kr 10 824 kr 11 041 kr 12 190 kr
Ovrigt 5000 kr 5100 kr 5202 kr 5 306 kr 5412 kr 5520 kr 6095 kr
Summa driftskostnader 135 376 kr 138 083 kr 140 845 kr 143 662 kr 146 535 kr 149 465 kr 165 022 kr
Tomtrittsavgild - kr - kr - kr - kr - ke - kr - kr
Fastighetsavgift/-skatt 7 890 kr 8048 kr 8209 kr 8373 kr 8 540 kr 8711 kr 9618 kr
Avsittning yttre fond 15 000 kr 15 300 kr 15 606 kr 15 918 kr 16 236 kr 16 561 kr 18 285 kr
Summa 6vriga kostnader 22 890 kr 23 348 kr 23 815 kr 24 291 kr 24 777 kr 25272 kr 27 903 kr
Aterfﬁrl’ng ej - 60 382 kr - 60382 kr - 60 382 kr - 60382 kr - 60 382 kr - 60 382 kr - 60 382 kr
likviditetspiverkande post
TOTALA UTGIFTER 293 162 kr 295 B58 kr 298 618 kr 301 442 kr 304 332 kr 307 289 kr 323 130 kr
Hyresldgenheter 64 668 kr 65 961 kr 67 281 kr 68 626 kr 69 999 kr 71399 kr 78 830 kr
Lokaler - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr
Forrad = kr - kr - kr - kr - kr - kr - ke
P-platser ach garage - kr - kr - kr - kr - kr - kr - kr
Summa hyresintdkter 64 668 kr 65 961 kr 67 281 kr 68 626 kr 69 999 kr 71 399 kr 78 830 kr
Nettoavgifter bostadsritter 228 494 kr 229 897 kr 231337 kr 232 816 kr 234 333 kr 235 890 kr 244 300 kr
TOTALA NETTOINTAKTER 293 162 kr 295 858 kr 298 618 kr 301 442 kr 304 332 kr 307 289 kr 323 130 kr
Nettodrsavgift kr/kvm/3r 705 kr 710 kr 714 kr 719 kr 723 kr 728 kr 754 kr

Kostnad for administration dr baserad pa offert fran Fastighetsdgarna. Kostnad for forsakring &r baserad pa
offert fran Lansforsakringar. Kostnad for virme, el, vatten och sophidmtning ar baserad p3 resultatrapport pd
kontoniva avseende inkomstar 2015 och 2016. Kostnad fér skétsel och underhdll samt avsittning till yttre fond

ar baserade pa schabloner fér denna typ av objekt.

Foéreningen tilldmpar linjar avskrivning av anldggningstillgdngarna motsvarande 1,00 % av byggnadernas
bokforda varde. Avskrivningar paverkar Foreningens bokféringsmaéssiga resultat men har ingen inverkan pa
Foreningens kassafléde eller likviditet.
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F. NYCKELTAL

Boarea genomsnittslagenhetslagenhet: 63,5 kvm

Anskaffningskostnad per kvm boarea 24 708 kr
Insats per kvm boarea 14 472 kr
Initiala féreningslan per kvm boarea (exkl. utestaende insatser) 10 236 kr
Initiala arsavgifter per kvm boarea 705 kr
Initiala drift- och underhallskostnader per kvm boarea 355 kr
Initial avsattning till fond f6r yttre underhall per kvm boarea 39 kr

G. LAGENHETSREDOVISNING
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Lghnr Typ Area Insats Insats Andelstal Andelstal  Arsavgift  Arsavgift
kvm kr kr/kvm 83% 100% kr/ar kr/kvm

1001B 2 rok 57,0 827062 kr 14510kr 17,593% 14,961% 40 198 kr 705 kr
11018 2rok 57,0 895984 kr 15719kr 17,593% 14,961% 40 198 kr 705 kr
1201B 2 rok 53,0 758 140 kr 14305 kr 16,358% 13,911% 37377 kr 705 kr
1001A 3 rok 74,0 999366 kr 13505 kr 22,840% 19,423% 52 187 kr 705 kr
1101A 3 rok 74,0 999 366 kr 13505 kr 22,840% 19,423% 52 187 kr 705 kr
1201A 3rok 66,0 1033827kr 15664 kr 20,370% 17,323% 46 545 kr 705 kr
Summa 381,0 5513745kr 14472 kr 117,593% 100,000% 268 692 kr 705 kr
Hyresintdkter p-platser - kr

Summa intdkter 268 692 kr 705 kr

Den ekonomiska planen ar baserad pa en initial anslutningsgrad om 83 % av boarean. Utestdende

medlemsinsatser kommer att lanefinansieras av Féreningen. Lanet bedoms amorteras i takt med att
ytterligare lagenheter upplats med bostadsrdtt. Om anslutningsgraden avviker fran 83 % vid
tilltradesdagen bedéms detta inte paverka kalkylen pa kort sikt d& de hogre/lagre kostnaderna i allt

vdsentligt kompenseras av hogre/ldgre intédkter.

Se dven avsnitt H. Kdnslighetsanalys | och avsnitt I. Kanslighetsanalys I1.
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H. KANSLIGHETSANALYS |

Nedanstdende kalkyl visar vilken inverkan dndrad inflationstakt och dndrade rantenivaer kan fa for Féreningens
medlemmars arsavgifter. Ingen hansyn ar tagen till att Féreningens |an kan vara uppdelat i flera delar med
olika rantebindningstider och att rantepaverkan i verkligheten darmed blir mindre.

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar11
Budgeterad nettoavgift = 228494kr  229897kr  231337kr  232816kr 234333 kr 235890 kr 244 300 kr

Nodvindig avgiftsniva vid riinta
+1% 276454 kr 277 662 kr 278 907 kr 280191 kr 281513 kr 282 875 kr 290 310 kr
+2% 324414 kr 325427 kr 326 477 kr 327 565 kr 328 693 kr 329 860 kr 336319 kr
+3% 372374kr  373192kr 374047 kr  374940kr 375873 kr 376845kr 382329 kr
Nodvindig avgiftsniva vid inflation
+1% 230077kr  231511kr 232984 kr  234495kr 236046 kr 237637 kr 246229 kr
+2% 231660kr 233 126 kr 234 630 kr 236 175 kr 237 759 kr 239 385 kr 248 158 kr
+3% 233242kr 234740kr 236277 kr 237854 kr 239472kr 241132 kr 250 088 kr

I.  KANSLIGHETSANALYS II

Nedanstdende kalkyl visar vilken hur Féreningens skulder respektive kostnader féréndras vid olika
anslutningsgrad pa tilltraidesdagen. Denna ekonomiska plan utgar ifran 83 % anslutningsgrad. Lagre
anslutningsgrad dn 67 % redovisas ej eftersom Foreningen da inte kommer att tilltrdda Fastigheten.
Kalkylen tar ingen hansyn till férandringar i drift- och underhallskostnader beroende pa anslutningsgraden.

Anslutnings- Skulder Utestdende  Skuld- Kostnader Hyresintdkter Differens
grad ar1 insatser sattning arl arl nettointakter
100% 3 900 000 kr - kr  41% 274 616 kr - kr - 46121kr
83% 4 795 984 kr 895984 kr 51% 293 162 kr 64 668 kr - kr
67% 5829811kr 1929811kr 62% 314 563 kr 141 036 kr 54 968 kr
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J. SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET OCH
BOSTADSRATTSHAVARNAS EKONOMISKA FORPLIKTELSER

1. Styrelsen faststiller insats och arsavgift for varje ligenhet. Om en insats ska dndras maste beslut alltid
fattas av en féreningsstimma.

2. Arsavgiften for en ldgenhet berdknas s& att den, i férhallande till ligenhetens andelstal, kommer att
béra sin del av Féreningens kostnader.

3. Insatsernas och rsavgifternas fordelning framgdr av ldgenhetsforteckningen ovan.

4. Bostadsrittshavarna ir skyldiga att pa egen bekostnad halla ligenheten i gott skick. | denna del
hénvisas till 7 kap 12 § Bostadsrattslagen samt Foreningens stadgar.

5. Bostadsrittshavare och hyresgéster skall teckna eget abonnemang fér hushallsel. Parkeringsplatser pa
fastighetens innergard ingar i arsavgiften.

6. Deidenna ekonomiska plan limnade uppgifterna angaende fastighetens utférande, berdknade
kostnader och intdkter med mera hanfor sig till tidpunkten fér planens upprattande kanda
forutsattningar och avser totala kostnader.

7. | évrigt hanvisas till Féreningens stadgar av vilka bland annat framgér vad som géller vid Féreningens
upplésning eller likvidation.

Ort och datum t \
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Intyg

Undertecknade, som for éndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Kilen 26, org. nr 769634-2638, far harmed ge

foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar, som &r av betydelse for beddmande av féreningens
verksamhet. Férutsdttningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen &r upptyllda.

De uppgifter som ldmnats i planen &r riktiga och stimmer 6verens med tillgéingliga
handlingar. I planen gjorda berdkningar 4r vederhiftiga. Flerdrsprognosen géller endast vid de
angivna forutsittningarna.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstér
héllbara.

Stockholm 2017-06- 2%

Alf Larsson

(Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.)

Férteckning dver handlingar som granskats:

Ekonomisk plan, dat 2017-06-15

Stadgar och registreringsbevis

Utdrag ur lantméteriets fastighetsdataregister
Kdpekontrakt i koncept

Laneoffert SEB 2017-03-22

Revers Bolar Forvaltning AB i koncept
Konditionsbesiktning OBM-Gruppen 2017-02-21
Utlatande VVS Design AB 2017-04-20 och offert 2017-04-13
Fortydligande material el och fjidrrvirme

Offert malning, Varmlands Fastighetsservice, 2016-05-12
Driftskostnader 2015 och 2016

Energideklaration

Kulturhistorisk vérdering Karlstads kommun

Offert ekonomisk forvaltning, Fastighetséigarna, odaterad
Offert fastighetsforsdkring, Lansforsékringar 2017-03-14



