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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Karlstad-Stockfallet 2 org. nr. 769634-1408, i Karlstad kommun
som registrerats hos Bolagsverket den den 2017-03-08, har till 4ndamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fSreningens hus uppléta
bostadsldgenheter med nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning,

Foreningen uppfér 18 st lagenheter i parhus {6r upplatelse med bostadsriitt.
Byggplatsarbetena for projektet startade under kvartal 3 2020, Inflyttning berdknas
prelimindrt ske under kvartal 3 2021. Upplatelse beriknas ske med start 1 april 2021.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrétislagen har styrelsen uppréttat
f8ljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet.

Berékningen av foreningens &rliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa
vid tiden for den ekonomiska planens upprittande kénda forhallanden.

Fastigheten Edsgatan 2:75 har képts av Fastighets Férvaltning AB 1 Stockfallet 2:75, org.
nr. 559031-4083. Byggprojektet har upphandlats och genomforts pa totalentreprenad efter
avtal med Trivselhus AB, org. nr. 556402-2977. :

Trivselhus AB svarar under sex ménader efter avrikningsdagen fér kostnaderna for de
bostadsriitter som eventuellt dr os&lda. Darefter koper Trivselhus AB eventuella osilda
lagenheter.

Garanti for foreningens skyldighet att aterstilla insatser 1l bostadsrittshavare, som
omnémns i 4 kap 2 § bostadsrittslagen, limnas genom endera borgen utstilld av

Trivselhus AB eller insatsgarantiforsikring genom Gar-Bo Férsikring AB.

Féreningen har tecknat firdigstéllande- samt nybyggnadsforsikring,

fm
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B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:
Fastigheternas areal:
Bostadsarea:

Bygglov:

Edsgatan 2:75 (fastigheten innehas med dganderitt)
Akermarksvigen 1-35 (udda nummer), Karlstad
Totalt ca 10 069 m*

2 325,6 m’, uppmiitt p ritning

2019-07-03

Bebyggelsen utgdrs av 18 st ligenheter i parhus i tva plan.
Saintliga lagenheter dr anslutna for elleveranser med egen métare
Samtliga bostader 4r utrustade med frinlufisvirmepump
Samtliga bostdder dr utrustade med undervattenmilare

Samtliga bostiider har egen uteplats

Samtliga bostédder 4r anslutna till fiber

Samtliga lagenheter har, i direkt anslutning, en forradsbyggnad

Tomtmark/irddgard

Det avilar bostadsrétthavaren att ansvara for skotsel och underhall av tridgdrd, uteplats och Svriga
markytor i anslutning till sin lagenhet. Marken uppléts tillsammans med ligenheten.

Parkering. forvaring

Samtliga ldgenheter har utvindigt forrad

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Anlal vaningar
Grundliggning

Bjilklag
Yitertak
Yttervigg

Rumsskiljande véggar

Fasad

Dérrsnickerier
Fanster
Uppvéarmningssystem

Ventilation

TV/idatastele

2

Betongplatta pd mark. Sockelelement 400mm. 300mm
cellplastisolering

Trébjalklag

Betongpannor, 2-kupiga

Fasadbeklidnad, lakt, vindskydd, 45%x195mm regelverk med195mimn
mineralullsisolering, plastfolie, 45x45mm sekundérregelverk med
45mm mineralullsisolering. Invéndig beklddnad med trifiberskiva
och gips

Traregelkonstruktion med isolering, trifiberskiva och gips, i
WC/dusch ersitts skivor med plywood och fermace]]

Tripanel

Trifdnster, entrédérr med runt fBnster

Ut och insida av trd i vit kuldr

Vattenburen golvvirme till BV och radiatorer till OV
Franluftsvirmepump till vatje lagenhet.

Mekanisk franluft med stervinning, Tilluft via ventiler i fonsterkarm,
kompletteras med viggventiler.

Fiber
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El I'vatje bostad monteras el- och multimedia-central, Uttag och
strémbrytare i vitt utfSrande. st uttag vid tinkt uteplats
Dorrsignal vid entrédbrr,
Brandvarnare till varje plan i bostad.
Utelampa i aluminium med dubbelriltat ljus vid entrédorr,
eventuell forrddsddrr och 1st vid fonsterddrr. Belysning pa
eventuell vind.

Utvéndigt Forrad
Grundldggning Betong
Yitervigg Trépanel
Tak Papp

Kortfattad ramsbeskrivning

Rum Golv Viiggar Tak

Entré, kapprum Klinker Maélade Malat
Kok Lamell, ek Malade Maélat
Bad, we/dusch/ Klinker Kakel Malat
Vardagsrum Lamell, ek Malade Malat
Savrum Lamell, ek Malade Miélat
Tvatt/Kladvard Klinker Malade Mélat

Légenhctsutrustning

Kok i vitt, tillval avseende firg finns, med induktionshali, underbyggnadsugn, mikrovaigsugn, kyl,
frys samt koksflakt och diskbank.

Hushéllsmaskiner 1 vitt med induktionshill och flaktkupa i rostfritt, Svriga kan fis i rostfritt som
tillval.

Villackade luckor och ladfronter. Stinkskydd av kakel.

WC/dusch /1 innchaller we, och duschplats samt tvattstall

WC/Bad 2 innehéller we, kommod och badkar.

Tvitt/Kladvard innehaller tvattbink

En omgéng ritningar finns tillghngliga hos styrelsen
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BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS

FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for féreningens fastighet 14700 000 kx
Entreprenadkostnad®* 58 164 000 kr
Berdknad slutlig anskaffningskoestnad 72 864 000 kr

*Beloppet inkluderar dven kostnader {6r fastighetsbildning, lagfart,
anslutningsavgifter, byggherrekostnader, marknadsforing, pantbrev,
foreningsbildning och ekonomisk plan.

Fastigheterna kommer att vara forsékrad till fullvérde och &r
under entreprenadtiden forsikrad genom Trivselhus AB:s
entreprenadforsikring cller av dem anlitat byggentreprenad-
{retap.

PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Specifikation &ver 1dn och insatser som berdknas kunna upptas
f6r féreningens finansiering.

Fastighetslan totalt 27 900 000 kr
Insatser 44 964 000 kr
Summa beriiknad finansiering 72 864 000 kr

\\.
T

.
.
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I BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Specifikation Sver 1an som berdknas konna upptagas for fastighetens finansiering. Arliga kostnader

avser kapitalkostnader och drifiskostnader &r 1 efler utbelalning av 1&n. Arliga kostnader for
avsdftningar avser &r 1 efter
tilltradesdag.

D4 féreningen tillimpar K2 ska avskrivning for I6pande rdkenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan p3
120 &r. Arsavgifter
tas inte ut for att till fullo ticka avskrivningarna, varfor det bok foringsimissiga resultatet kommer att bli negativt.

Lin ! Belopp | Bindnings-| Rintesats ? Riénte- | Amortering ¢ Summa
tid 2 kostnad
(kr) (%) (k) (kr) (kr)
Lin 27900000 | 3 mén - S &r 2,50 697 500 279 000 976 500
Sumina 27 900 000 697 500 279 000 976 500
Insatser 44 964 000
Summa Finansiering | 72 864 000 ]

varay

Summa kapitalkostnad i1 15 amortering 275 060 976 500
Avstiltningar {Sr fdreningens framtida fastighetsunderhall,
1enlighet med foreningens stadgar, 116 000
Driftkostnader samt drifireserv exklusive vérme, ¢ 246 000
Fastighetsavgift, bostider. 7 0

1 338 500
Summa beréknade kostnader 8r 1 exkl. ayskrivningar, men kr
inkl. amerteringar och avsitiningar
Avgér amorteringar =279 000
Avgér avsdttningar -116 000
Avskrivningar & 484 700
Summa beriiknade bokféringsmissiga kostuader 1428 200
ar 1 kr

' Stikerhet for 18u dr pantbrey.
? Vid tid for slutfinansiering beslutas om bindningstider och uppdelning av I4n.
’ Antagen sniftranta ar hégre in vid tidpunkten for kostnadskalkylens uppratiande.

“Rak amortering tver 100 4r.

* Kapitalkostnad, exklusive avsknivningar, men inklusive amorter ngar.

¢ Kostnad for virme, sophantering och hushallsel tillkommer och betalas direkt till leverantsren. Kostnaden
berknas till i genomsnitt ca 1 700 - 1 850 ko per ménad. Om TV, bredband ach telefoni Snskas

tillkommier &ven en kostnad for det.

? Fér bostider ingsr eventuel] fastighetsskatt till och med viirdedret i kontraktssumman. Enligt nuvarande
regler utgdr ingen kommunal fastighetsavgifi for bostider under &r 1-15 efter faststillt virdear,

8 Arlig avskrivning &r bersknad pa virdet av byggnationernalentrepenaden med en avskrivningstid pa 120 &
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Féreningens driftskostnader, Ar 1

Drifiskostnader Foreningens kostnader
forvaltningskostnader Ari
Ekonomisk férvaltning 36 000
Teknisk forvaltning 15000
Styrelsearvoden 10 009
Revision 15 000
Ovriga forvaltningskostnader 20 000
Fastighetsforsikring 50 000
Sopning av gata, sandning/snordining 10 000
Sophantering Avilar brh
Jorbrukningskostnader

Vime Avilar brh
Vatten 60 000
Hush&lisel Avilar brh
IT, Kabel-TV, bredband Avilar brh
Lopande underhall 10 000
Driftreserv 20 000
Summa 246 000

Foreningens driftkostnader 4r 1 &r ber#iknade efter kostnadslége februari 2021.

Varje bostadsrittshavare

- bdr teckna egen hemforsikiing

- har eget abonnemang gillande hushéllsel

- har eget avtal gdllande sophdmtning

- har eget avtal avseende IT, Kabel-TV samt bredband
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Nyckeltal ki/m? BOA (2325,6)

Anskaffningskostnad 31331
Lan 11997
Insats 19334
Arsavgift 550
Driftskostnad 80
Vatten’ 26
Brh ber drift exkl vatten och IT 171
Avsditning & amortering 170
Kassaflode 50

"Kostnaden for vatten 4r en driftkostnad men da samiliga ligenheter har en undermitare kommer den
faktiska kosinaden att vidaredebiteras av foreningen. Denna post hanmar stledes i slutindan pa
den enskilde mediemmen men #r en kostnad som trots allt belastar foreningen,



F FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

I enlighet med vad som foreskrives i f6reningens stadgar skall foreningens lépande verksamhet, inkluderande

amorteringar och avsittningar, téckas av arsavgifter som fordelas efter bostadsr #fternas andelstal.

Arsavgifter
Vallenfarbrokning
Summa berdknade intidkter ar 1

10

1278 504

60 000

1338 504 kr

I nedanstéende tabell limnas en specifikation dver samtliga ligenheters beriknade insatser, andelstal, drsavgifier etc.

Tabell, lgenhetsredavisning

Lgh Bostads- Antal Mark 2 Insats Andelstal  Arsavgift Manads-
nr area, ca mm * Terrass exklusive avgift?
vérme, el
och vatten

(m?) (kr) (%) (kr) (kr)
111 129,2 5RoK M 2498 000 5,5556 71028 5919
112 129,2 5 RoK M 2 498 000 5,5556 71028 5919
113 129,2 5 RoK M 2498 000 5,5556 71028 5919
114 129,2 5 RoK M 2 498 000 5,5556 71028 5919
115 ' 1292 5 RoK M 2498 000 5,5556 71028 5919
116 129,2 5 RoK M 2 498 000 5,5556 71028 5919
117 129,2 5 RoK M 2498 000 5,5556 71028 5919
118 129,2 5 RoK M 2 498 000 5,5556 71028 5919
119 129,2 5RoK M 2 498 000 5,5556 71028 5919
120 1292 5 RoK M 2 498 000 5,5556 71028 5919
121 129,2 5 RoK M 2 498 000 5,5556 71028 5919
122 1262 5 RoK M 2498 000 5,5556 71028 5919
123 128,2 5 RoK M 2 498 000 5,5556 71028 5919
124 129,2 5RoK M 2498 000 5,5356 71028 5919
125 129,2 5RoK M 2498000 35,5556 71028 5919
126 1292 5RoK M 2 498 000 53,5556 71028 5919
127 129,2 5RoK M 2 498 000 5,5556 71028 5919
128 1292 5 RoK M 2498 000 5,5556 71028 5919
diff. -0,001 4
SUMMA 2 325,6 44964 000 100,000 1278504 j

' RoK = Rum och Kk.
? M = Mark ing#r enligt bilaga till forhandsavtalet.

? Ménadsavgifi exklusive TV, bredband, telefoni, virme, vatten, hushallsel

och sophimtning.

Andelstalet 4r berdknat som 100 % baserat pé bostadens bostadsyta.
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] KANSLIGHETSANALYS
Ari|Ar2|Ar3|Ard| Ar5 | Ar6 |Arll| Arl6
Genomsniitlig frsavgift per m* om:
Antagen inflationsnivé och
Antagen rénteniva 550 | 561 | 5721583 | 595 | 607 | 670 | 740
Antagen rintenivd + 1% 670 | 680 | 690 | 700 710 | 721 | 778 842
Antagen rénteniva + 2% 790 | 798 | 807 | 816 | 825 | 835 | 886 944
Antagen ranteniva - 1% 430 | 442 | 454 | 467 | 480 | 493 | 562 638
Antagen rénteniva och
Antagen inflationsniva + 1% | 550 | 562 | 575 | 588 | 601 | 615 | 689 | 771
Antagen inflationsnivd + 2% | 550 | 564 | 578 | 593 | 608 | 624 | 709 | 807
Antagen inflationsniva- 1% | 550 | 559|569 | 579 | 589 | 599 | 653 | 713
I arsavgiften ingav inte kostnad fOr viirme, vallen, hushéllsel, TV, bredband och telefoni.
Antagen riinteniva 8r 1-54r 2,5 %
och &r 6-16 41 3 %.
Antagen inflationsniva 2,0 %.
/
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J SARSKILDA FORHALLANDEN

1 Medlem som innehar bostadsritt ska erlagga insats med belopp som ovan angivits
och drsavgift som ovan angivits eller som styrelsen beslutar. Upplatelseavgift,
Overlételseavgift och pantsitiningsavgift kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas
efter beslut av styrelsen.

2 Kostnad fér uppvdrmning, VA, fiber, hushéllsel och soph#mtning ingér ej i
arsavgiften.

3 Bostadsrittshavaren ska pd egen bekostnad skoia det inre av l4genheten med
tillhérande utrymmen samt den mark som 4r uppléten med bostadsritt.

4 Inflytining i ldgenheterna kan komma att ske innan utvéindiga arbeten 4r féirdigstallda.

Det kan ocksd komma att ske att arbeten i omrédet ej 4r firdigstillda.
Bostadsritishavaren erhaller inte erséttning eller nedsétining av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning hérav.

5 Vid uppldsning av bostadsrattsféreningen ska foreningens tillgingar skifias pa sitt

som fSreningens stadgar féreskriver.

Korsberga den 24 februari 2021

BOSTADSRATTSFORENINGEN KARLSTAD-STOCKFALLET 2

i
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Viktor Pilemyr ¢ \. iSture Lammie /Andreas Runeborn
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Enligt Bostadstittslagen fotesktivet intyg

Underteeknade, som f6r indamdl som avses 1 3:de kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ckonomisk
plan for bostadsrittsforeningen Karlstad-Stock fallet 2 med organt 769634-1408 far hiirmed avge
fljande intyg.

Plancn innchéller de upplysningar som fic av betydelse fir bedéimandet av freningens verksambet.
De faktiska upppiftes som limnats i planca stitramer Sverens med innehdllet | tillgingliga handlingat
och 1 dvrigt med foshillanden som fr kinda 5t oss.

1 planen gjorda beriikningar ft vederhiiftign och den ekonomiska plancn framstir som héllbar.

Féreningen har i planen kalkylerat med att #tsavgiftesna ska ticka tiintekostnader, amortering,
avsittningar och Gvriga driftkostuader. Tventucll fBehindeing av dessa tintor och avgifter vid
tidpunkten f6r utbetalningen av lacen kommer att piverka FSreningens kostnader.

Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beeiknad amortering kan goir att det uppstir

bok foringsmissiga underskott, Undesskotten pavetkar inte freningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning ghrs 62 yttre undechdll, de boende svarar fr inre underhallet, det finns
en buffert i rinteberitkningen och att lnen amorteras fran fr 1, bedémer vi plancn som hillba,

Bostadsrittsfireningen omfattar 18 st ligenheter som kommer att uppldtas med bostadsritt och
igenbeterna fir placcrade i att dndamélsenlig samverkan kan ske mellan Figenheterna.
Dérutsiitiningarna f6r tegistrering enligt 1 kap. 5 § bostadsriittslagen it uppfyllda.

Med anledning av att det ror sig om nyproduktion varvid ctt flertal kontrollinstanser existerar har
ndgot platsbesdk av oss inte anscits czforderdigt d& det inte kan antas tllf6ra ndgot av betydelse ¢
granskaingen. :

Bertiknad shntlig anskaffningskostnad 8z fireningens fastighetsfdrviry har angivits 1 den
ckonomiska planen.

Vi beddmer att liigenhetetna kan upplitas med hiinsyn till ortens bostadsmarknad.
P4 prund av den foretagna granskningen kan vi som ctt allmiint omdéme uttala att planen enligt vir
uppfattning vilar p tillfsditliga grundes.

De underlng som legat Hll grand 6r pranskaningen redovisas 1 bilaga 1.

qmck/hojm L q é///é/// _
q

Kent Ahrling Lomnarth Astrand
Ciritekoiom Civtlingejir
Abriing Fastighelsekonomi A1 Calloerl Konsult AB

Av Boverkoet frklatade behdriga, avseende hela ket att utfirda intye aneiende ckonomiska
; ; : &
plancr. Intypspivaron omfattas av ansvarsfrsitkring,
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Bilaga 1
Handlingar som vait tillgingliga vid granskningen:

Bkonomisk plan daterad 2021.02.24

Stadgar f61 Brf Karlstad-Stockfallet 2 registrerade 2019-09-19

Registreringsbevis (6t Brf Karlstad-Stockfallet 2

Képckontrakt gillande fastigheten Katlstad, Rdsgaran 2:75 dat. 2020.02.21
Totalentreprenadkontrakt mellan Trivsclhus AB och Bef Karlstad-Stockfallet 2 dat. 2020.01.30
Offert fr fimansicringen av Bef Karlstad-Stockfallet 2 2021.02,19

Bygglovsbeslut dat 2019-07-03;
Utdeag ur fastiphetseegistret %
{






