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EKONOMISK PLAN

Bostadsrattsforeningen Sidertull i Karlstad
Karlstads Kommun
Org. nr: 769638-4754

Nyckeltal

Insatser 39 185 kr/m2 Boarea
Upplételseavgifter 0 ki/m2 Boarea
Insatser och uppldtelseavgifter 39 185 kr/m2 Boarea
Arsavgifter exkl. VA och El . 818 kr/m2 Boarea
Arsavgifter VA och El 92 kr/m2 Boarea
Rantekanslighet Arsavgift (Rantehsjning med 1%) 130 kr/m2 Boarea
Bostadsrattsforeningens lan 12 329 kr/m2 Boarea
Belaningsgrad (lan i férhallande till projektkostnad) 24 %

Sparande i féreningen (Amortering och Yttre fond ar 1) 153 kr/m?2 Boarea
Energiférbrukning (fastighetsel) 14 kr/m? Boarea
Kalkylerad rénta bostadsréattsforeningens 1an (rérigt, 1 ar, 3 ar 3,75 %

Offererad rénta bostadsrattsforeningens Ian (rorligt, 1ar, 3 ar, 5 3,49 %

Kalkylerad amortering bostadsrattsféreningens lan 1,00 %

Offererad amortering bostadsréattsféreningens lan 1,00 %

Andel av intékterna som kommer frén lokaler eller parkering 0 % |

Boarea (BOA) 4 362,0 m2
Innehall
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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Sédertull | Karstad, 769638-4754, registrerad 2020-03-04, har till &andamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppldta bostader samt tomtmark i anstutning

till dessa 4t medlemmarna till nyttjande utan begrinsning i tiden.

Féreningen har férvirvat samtliga aktier | Tullholmstorg AB, orgnr 559101-0839, som da var &gare till del av fastigheten
Karistad Lagercentralen 1. Del av Lagercentralen 1 dverfordes efter forvarvet till bostadsrattsforeningen.

Detta medfér att féreningens skattemassiga anskaffningsvérde blir Idgre &n det redovisade anskaffningsvérdet, vilket innebdr att
om féreningen | framtiden avyttrar fastigheten kommer skatt behova erdggas p8 mellanskillnaden mellan det skatteméssiga
anskaffningsvardet och forsdljningspriset. Det skattemdssiga anskaffningsvardet &r ca 197 milj kr.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska plan for féreningens
verksamhet, Uppgifterna i planen avseende fastighetens anskaffningskostnad grundar sig p8 aktieférvarv, lsen av skuld, .
totalentreprenadkontrakt enligt ABT06 samt byggherrekostnader, Anskaffningskostnaden &r berdknad.

Driftskastnadema grundar sig pd vid tiden f&r planens upprattande kinda samt bedémda farhallanden.

Upplatelse av bostadsldgenhetema kommer att ske under sept/okt 2022, och efter det att tillstind limnats av Bolagsverket och den
ekonomiska planen registrerats av Bolagsverket. Sikerhet for insatserna kommer att ldmnas av BRIM eller motsvarande,
Inflyttning &r berdknad att ske under december 2022, Projektet dr fardigstallt till ca 85%.

Foreningen &r ett s.k. Akta bostadsforetag. Startbesked gavs 15 okt 2020. Samtliga ligenheter &r tecknade via Forhandsavtal.
Fdrutsattningarna for registrering av fareliggande ekonomiska plan enligt 1 kap 5 § bostadsrattslagen foreligger harvid.

B BESKRIVNING
Beteckning och areal mm .
Fastighetsbeteckning: Karlstad Lagercentralen 3. 3D-fastighet.
Adress: Leopold Nygrens Plats 1
Areal: STORSTA UTBREDNING I HORISONTALPLANET 958 KVM
Hustyp: 1 punkthus med bostéder i 14 plan. Byggnaden &r i 16 v8ningar exkl garagevaning.
Taxeringsvérde: Mark Bostdder 22 200 Q00
(berdknat via skatteverket.se) Bygagnad Bostidder 99 000 000
Mark Lokaler 0
Byggnad Lokaler 0
Totalt 121 200 Q00
Virdedr (bedomt): 2022
Byagar: 2021-2022
Antal bostadslégenheter: 61
Ligenhetsytor BOA: 4 362,0 m2
Parkering: P-platser i garage finns att hyra i underliggande fastighet, med fdrtur for bostadsrattshavama.

Fastigheten dgs av annan &dgare.
Réttigheter/Servitut m.m.

MILIORUM Férmén Officialservitut
TEKNIKUTRYMME Last Officialservitut
PASSAGE TILL CYKELRUM OCH GARAGE Férman Officialservitut
UTRYMNINGSVAG Farman Officialservitut
UTRYMNINGSVAG Last Officialservitut
GA:1 Andaral

Trappor , innergard samt vérmevéxlare och annan nédvéndig utrustning.



Gemensamma anordningar & Utrymmen

Undercentral fjdrrvarme & El
Gem.lokal /Gym
Overnattningsligenhet ca 30 m2

Ligenhetsforrad
2 st Hissar
Cykelrum

Miljrum
Oversiktlig Byggnadsheskrivning
Antal v&ningar:
Grundlaggning:
Stomme:
Bjalklag
Lagenhetsskiljande vaggar:
Innervdggar:
Fasad:

Yttertak:
Takavvattning
Balkenger:
Fénster:
Fénsterddrrar:
Varmeproduktion:
Varmedistribution
Ventilation:

VA:

El:

Sophantering:
Bredband:
Hissar

Forrad:

16, varav enbart lokaler i bottenplan. Bottenplanet tillhér annan fastighet.
Betongplatta. Palar till fast mark.

Betong med béarande ytterviggar i betong.

Betong

Betong/platreglar och gipsskivor

Pldtreglar och gipsskivor

Tegel

Duk

Invandiga stuprér.

Indragna glasade balkonger med tegelbréstning

3-glas i trd med utsida i aluminium

3-glas i trd med utsida i aluminium

Fjérrvdrme

Vattenradiatorer. Elkomfortvérme 1 badrum via hushéllsel.(ej i WC)
FTX-system

Anslutet till kommunens nit. 1T VA-abonnemang. Undermitare for kall- och varmvatten i lagenhetern
Fareningen har ett elabonnemang med undermétare for hushdlisel | [dgenheterna.
Lgh 2401 och 2402 har ett gemensamt elabonnemang.

Miljérum

Fiber i varje ldgenhet med Bredband och TV.

2 st linhissar

1 st varmforrad till varje lagenhet p& plan 1.

Kortfattad rumsbeskrivhing ldgenheter

De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan.

(G = golv, V = vaggar, T = tak, O = dvrigt)

Hall G
v
T
Vardagsrum G
v
T
Sovrum G
\'4
T
Kok G
v
T

Klinker/parkett Badrum G Klinker
Malade v Kakel
Gringat T Malat
Parkett WC G Klinker
Mélade v Malat
Grangat T Malat
Parkett

Malade

Grdngat

Parkett

Malade

Grangat



Cc KOSTNADER FOR FORVARV

Forvarvskostnad for féreningens fastighet via forvérv av aktiebolag,

inkluderande byggkostnader,byggherrekostnader, lagfart, pantbrev,

rantekostnader under byggnadstiden, mams, fastighetsskatt vérdedret mm. Samt kassareserv 100.000. 224 706 000

* kassareserven kan t.ex. anvindas till kostnader for 2-8rssyn samt garantibesikningen &r 5.

SUMMA BERAKNAD TOTAL ANSKAFFNINGSKOSTNAD 224 706 000

D FORSAKRING

Féreningen kommer att teckna fullvardesfarsdkring inkl styrelseansvar fore inflyttning.

Fastigheten &r under byggtiden férsikrad via Totalentreprendren.

E BERAKNING AV FORENINGENS UTGIFTER AR 1

FINANSIERING ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Lan &r1 53 781 000

Insatser 170 925 000

Upplatelseavgift 0

SUMMA 224 706 000

AR 1

Kapitalutgifter Skuld Rénta* Réntekost |Amortering**| Amortering Summa
Kr Kr Kr per ar

Bottenldn*** 53 781 000 3,75% 2 016 788 1,00% 537 810| 2 554 598

SUMMA 53 781 000 2 016 788 2 554 598

* Réintenivan i denna kostnadskalkyl utgSr frn en beddmning om réntelaget vid slutplacering av fdreningens 18n och att I8net delas upp i 4 delar

lika fdrdelat pd réntebindning rérligt, 1, 2, och 5 &r. Slutplacering av l&nen berdknas ske direkt efter firdigstéllande /inflyttning.

*¥Rak amortering 1% &r 1-16

##*G ikerhet for foreningens Ian &r pantbrev.




SAMMANSTALLNING AV FORENINGENS UTGIFTER Art

AR 1

Kapitalutgifter

Summa rantor och amortering ran féregdende sida 2 554 598
Avsattning till fond for yttre underhall 130 860
Fastighetsavgift bostader* 0
Fastighetsskatt a
Driftkostnad**

Uppvarmning (exkl uppvédrming varmvatten) 170 000
Fastighetsel 62 000
VA-fastighet 8 000
Kall & Varmvattenférbrukning i lgh (mits och debiteras bostadrattshavarna efter faktisk forbrukning) 227 500
Renhilining {soph&mtning) 63 000
Driftkostnad hissar 25 000
Fastighetsskotsel, stadning, GA mm . 125 600
Avgift fér TV samt bredband (214 kr/ménad x 61) 156 648
Informetric individuell m&tning " 9000
Hushdllsel {mé&ts och debiteras bostadrittshavarna efter faktisk forbrukning) 174 480
Lopande underhéll 70 000
Arvode till styrelse och revisor samt dvr. féreningskostnader. 55 000
Ekonomisk forvaltning 79 000
Férsdkring (inkl bostadsrattstillagg) 35 000
Markvirme innergard och trottoar (GA) 25 000
SUMMA UTGIFTER Delsumma drift; 1284 628 3 970 086

Drift per m2 BOA & Ar: 295

*Enligt nu géllande regler &r féreningen befriad frén fastighetsavgift under de forsta 15 dren efter vardedret.

Fastighetsskatt/avgift t.o.m. vérdedret bekostas av séljaren.

** Bariknade kostnader efter normalférbrukning. Variationer férekommer liksom att det beriknade vérdet. f6r enstaka poster kan bli hégre eller [agre.

F BERAKNING AV FORENINGENS INTAKTER AR 1

Intakter AR 1
Arsavgifter (Inkl individuell métning el och VA) 3 970 086
Summa Intdkter 3 970 086




061309

2022053

G EKONOMISK PROGNOS AR 1-6, AR 11 & AR 16 Antagande om rénta under kalkylperioden 3,75%
Antagande om &rlig 6kning av driftkestnad 2,0%

FORENINGENS UTGIFTER AR 1-6, AR 11 & AR 16 Antagande om #rlig Gkning av fastighetsavg./skatt 2,0%
Antagande om &rlig 8kning av taxeringsvérde 2,0%

Ar1 Br2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar16
tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr

Réntor 2017 1997 1976 1956 1936 1916 1815 1714

Amortering 538 538 538 538 538 538 538 538

Fondavsattning 131 133 136 139 142 144 160 176

Drift inkl individuell métn 1285 1310 1337 1363 1391 1418 1566 1729

Fastighetsavg 0 0 0 0 0 0 0 102

Fastighetskatt ) 0 0 0 0 0 [} 0

Summa utgifter 3970 3978 3987 3996 4006 4017 4078 4259

FORENINGENS INTAKTER AR 1-6, AR 11 & AR 16

Arsavgifter inkl indiv.métn 3970 3978 3987 3996 4006 4017 4078 4259

Summa intékter 3 970 3978 3 987 3 996 4 006 4017 4 078 4 259

Avskrivning byggnader 1530 1530 1530 1530 1530 1530 1530 1530

Bokfiringsm. underskott* -861 -858 -856 -853 -850 -847 -832 -816

*Anskaffningsvérdet av r&renfnéens hus kommer att skrivas av p8 120 8r enligt en rak avskrivningsplan med lika stort nominellt

belopp per 8r. Detta kommer att resultera i ett negativt bokfBringsméssigt resultat som Inte pdverkar fireningens 8rsavgifter .

Avskrivingsunderlag tkr: 183547 { byggnadsvérde proportionerat via taxeringsvérdat for byggnader och mark)

Arsavgift kr/m2 BOA i snitt 910 912 914 916 918 921 935 976

H KANSLIGHETSANALYS

FLERARSKALKYL VID OLIKA HOGRE RANTE- OCH INFLATIONSANTAGANDEN

Rintescenarios

(Inkl hushallsel och K & V-vatten)
Arsavgift i genomsnitt (kri/m2 BOA)

Ar 3,75% 4,75% 5,75%
1 910 1033 1157
2 912 1034 1156
3 914 1035 1156
4 916 1036 1155
5 918 1037 1155
6 921 1038 1155
11 935 1046 1157
16 976 1081 1186

Inflationsscenarios
(Inkl hushdllsel och K & V-vatten)
Arsavgift i genomsnitt (kr/m2 BOA)

Ar 2% 3% 4%
1 910 910 910
2 912 915 919
3 914 921 927
4 916 926 937
5 918 932 947
6 921 939 957
11 935 976 1020
16 976 1045 1124




I SPECIFIKATION OVER BERAKNING AV ARSAVGIFTER AR 1, INSATSER, mm

I féljande tabell limnas en specifikation éver samtliga lagenheters areor, typ, andelstal, insatser mm

B: Balkong Arsavgift andelstal** Arsavglfpe**
Ligenhets- BOAM2 U: Uteplats {exkl hushallsel och K & V-vatten) el & K&V-vatten
beteckning Van (ca) Rum T:Terrass Insats Andelstal * per &r per manad Kr/manad
1101 3 53,0 2 B 1775000 1,2150 43 354 3613 407
1102 3 55,0 2 B 1 850 000 1,2609 44 990 3749 422
1103 3 53,0 2 B 1875 000 1,2150 43 354 3613 407
1104 3 31,5 1 B 1225000 0,7221 25 767 2 147 242
1201 4 53,5 2 B 1 850 000 1,2265 43 763 3647 411
1202 4 74,0 3 U 2 500 000 1,6955 60 532 5 044 568
1203 4 74,0 3 B 2 500 000 1,6965 60 532 5044 568
1204 4 53,5 2 B 1950 000 1,2265 43 763 3647 411
1205 4 32,5 1 B 1 250 000 0,7451 26 585 2215 250
1301 5 53,5 2 B 1500 000 1,2285 43 763 3647 411
1302 5 74,0 3 B 2 575 000 1,6965 60 532 5044 568
1303 5 74,0 3 B 2 575 000 1,69565 60 532 5044 568
1304 5 53,5 2 B 2 000 000 1,2265 43 763 3647 411
1305 5 32,5 1 B 1275000 0,7451 26 585 2 215 250
1401 [} 53,5 2 B 1 550 000 1,2265 43763 3647 411
1402 6 74,0 3 B 2 650 000 1,6965 60 532 5044 568
1403 6 . 74,0 3 B 2 650 000 1,6965 60 532 5 044 568
1404 6 53,5 2 B 2 050 000 1,2265 43 763 3 647 411
1405 6 32,5 1 B 1 300 000 0,7451 26 585 2215 250
1501 7 53,5 2 B 2 Q00 000 1,2265 43 763 3647 411
1502 7 74,0 3 B 2 725 000 1,6965 60 532 5044 568
1503 7 74,0 3 B 2 725000 1,6965 60 532 5044 568
1504 7 53,5 2 B 2 100 000 1,2265 43 763 3647 411
1505 7 32,5 1 B 1 325000 0,7451 26 585 2215 250
1601 8 53,5 2 B 2 050 000 1,2265 43 763 3647 411
1602 3 74,0 3 B 2 800 000 1,6965 60 532 5044 568
1603 8 74,0 3 B 2 800 000 1,6965 60 532 5044 568
1604 8 53,5 2 B 2 150 000 1,2265 43 763 3647 411
1605 8 32,5 1 B 1350 000 0,7451 26 585 2215 250
1701 9 53,5 2 B 2 100 000 1,2265 43 763 3647 411
1702 9 74,0 3 B 2 875 000 1,6965 60 532 5044 568
1703 9 74,0 3 B 2 875 000 1,6965 60 532 5044 568
1704 9 53,5 2 B 2200 000 1,2265 43 763 3647 411
1705 9 32,5 1 B 1375000 0,7451 26 585 2215 250
1801 10 53,5 2 B 2 150 000 1,2265 43 763 3647 411
1802 10 74,0 3 B 2925 000 1,6965 60 532 5044 568
1803 10 74,0 3 B 2925 000 1,6965 60 532 5044 568
1804 10 53,5 2 B 2 250 000 1,2265 43 763 3647 411
1805 10 32,5 1 B 1400 000 0,7451 26 585 2215 250
1501 11 108,5 4 B 4 400 000 2,4874 88 753 7 396 833
1902 11 74,0 3 B 3075000 1,6965 60 532 5 044 568
1503 11 53,5 2 B 2400 000 1,2265 43 763 3647 411
1504 11 53,5 2 B 2 250 000 1,2265 43 763 3 647 411
2001 12 108,5 4 B 4 500 000 2,4874 88 753 7 396 833
2002 12 74,0 3 B 3175000 1,6965 60 532 5 044 568
2003 12 53,5 2 B 2 450 000 1,2265 43763 3647 411
2004 12 53,5 2 B 2 300 000 1,2265 43 763 3647 411
2101 13 108,0 4 B 4 600 000 24989 89 162 7 430 837
2102 13 74,0 3 B 3275000 1,6965 60 532 5 044 568
2103 13 53,5 2 B 2 500 000 1,2265 43 763 3647 411
2104 13 53,5 2 B 2 350 000 1,2265 43 763 3647 411
2201 14 108,5 4 B 4 700 000 2,4874 88 753 7 396 833
2202 14 74,0 3 B 3 375000 1,6965 60 532 5 044 568
2203 14 53,5 2 B 2 550 000 1,2265 43 763 3 647 411
2204 14 53,5 2 B 2 400 000 1,2265 43 763 3 647 411
2301 15 108,5 4 B 4 800 000 24874 88 753 7 396 833
2302 15 74,0 3 B 3 475 000 1,6965 60 532 5044 568
2303 15 53,5 2 B 2 600 00C 1,2265 43 763 3647 411
2304 15 53,5 2 B 2 450 040 1,2265 43 763 3647 411
2401 16 75,5 3 B&T 3 850 000 1,7309 61 759 5147 580
2402 16,17,18 633,5 13 B&T 20 850 Q00 14,5232 518 201 43 183 4 865
Summa 4362,0 170 925 000 140,000 3 568 106 per ar:

*Andelstalen dr proportionelamot arean i resp. Kgenhet, Arsavyg tot 3 970 086 401 980

**Utdver Rrsavalft andelstal och Arsavgift El & VA tillkommer kostnader for tv-kanaler utdver grundutbud samt hemférsékring,

**xHyshélisel samt kall- och varmvatten tillkommer. Debitering sker efter uppmatt férbrukning cch varlerar med hush&llets sammansétning och

levnadsvanor,

J SARSKILDA FORALLANDEN

Lagenheternas areor dr uppmitta digitalt pa ritningar enligt métreglerna i SS 21054:2009.
Lagenhet 1202 har uteplats pa innergarden. Ligenhet 2402 har takterrass. Ovriga igenheter har balkong.




INTYG

avseende Bostadsrattsféreningen deertull"i Karlstad, orgnr. 769638-4754, Karlstad kommun.

Undertecknade, som for det dndamal som avses i 3 kap. 2 § Bostadsrattslagen (1991:614)
granskat ekonomisk plan undertecknad 2022-09-16, far hirmed avge féljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som ar av betydelse for bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen stimmer 6verens med innehéllet i
tillgingliga handlingar och i dvrigt med forhallanden som &r kénda for oss. Tillgingliga
handlingar framgér av bilaga till intyget. |

I planen gjorda berikningar &r vederhftiga och den ekonomiska planen framstar som héllbar.
Vidare anser vi att forutsittningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsrittslagen ér uppfyllda.

Kostnad for fastighetens forvirv avser berdknad kostnad.

Vi har ej besokt fastigheten da vi anser att ett platsbesok inte tillfor nagot av betydelse for var
granskning,

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intraffar ndgot som ér av visentlig betydelse for bedomning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ligenheter med bostadsrétt forran en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder

Stockholm den 16 september 2022

w0 il [

F-Olof Sib

Dantiel Albrektson

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.




Bilaga till granskningsintyg dat 2022-09-16 for Brf Sédertull i Karlstad
Nedanstiende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

Registreringsbevis daterat 2022-08-16
Foreningens Stadgar registrerade 2020-03-04
Bankoffert 2022-09-09

Fastighetsfakta 2022-09-16
Lantmiéteriforrattning 2022-01-17
Startbesked 2020-10-15
Aktietverlatelseavtal 2021-04-06
Proforma balansrikning 2021-04-07
Totalentreprenadkontrakt 2021-03-05
Administrativa Foreskrifter 2020-10-01
Fullgérandegaranti 2020-03-08
Berikning Taxvérde 2022-09-16
Situationsplan, planer, fasader, sektioner




