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Bakgrund

Bostadsrattsforeningen var fram till 2017 en skattemassigt odkta forening
eftersom foreningen hade for stora intdkter fran de tre lokalerna pa entréplan.

For att ga fran en odkta till en akta foreningen genomforde foreningen 2016 en
3D-ombildning av fastigheten Kejsarkronan 3 och delade i och med
ombildningen upp fastigheten Kejsarkronan 3 i tva fastigheter, Kejsarkronan 35
och Kejsarkronan 36.

Fastigheten Kejsarkronan 35 bestar av 25 lagenheter dar 24 lagenheter ar
upplatna som bostadsratter och en lagenhet ar upplaten som

hyresratt som nu ombildas till en bostadsratt efter denna forsaljningen.

Fastigheten Kejsarkronan 36 ager tre kommersiella lokaler pa totalt 911
kvadratmeter som ar uthyrda till Swedbank, Espresso House och Specsavers.

Fastigheten Kejsarkronan 36 saldes sedan till Fastighets AB Kejsarkronan 3 som i sin
tur ags till 100 % av Ekonomiska forening Kejsarkronan 36. Ekonomisk forening
Kejsarkronan 36 ags i sin tur av medlemmarna i Bostadsrattsforeningen
Kejsarkronan 3. Som medlem i Bostadsrattsforeningen Kejsarkronan 3 blir man per

automatik daven medlem i Ekonomisk forening Kejsarkronan 36 med samma
andelstal som i bostadsrattsforeningen. For aktuell lagenhet dr andelstalet
1,63 % enligt ekonomisk plan. Bade bostadsrattsforeningen och den ekonomiska

foreningen har stora overvarden, vilket redovisas nedan.

Karlbergsvagen 10, Igh 1402
Storlek; 34 kvm 1 rum + kok
Avgift 0 kr/man
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BRF Kejsarkronan 3
Andel: 1,63 %

Ekonomisk forening
Kejsarkronan 36

Andel: 1,63 %

100 %
Fastigheten
Kejsarkronan 35
Bostadsratter: 24
Hyresratter: 1

Fastighets AB
Kejsarkronan 3
Andel 100%

100 %
Fastigheten
Kejsarkronan 36
Lokaler 3 st
LOA: 911kvm




Bostadsrattsforeningen Kejsarkronan 3

Bostadsrattsforeningen har en valdigt stark ekonomi. Genom forsaljningen av Fastigheten
Kejsarkronan 36 har man skapat en skuldfri bostadsrattsforening som har 6vervarden i form
av fordringar (utlanat kapital) till Fastighets AB Kejsarkronan 3, samt agandet av en
hyresrattslagenhet. Fastighets AB Kejsarkronan 3 amorterar arligen pa skulden till
foreningen och tack vare kapitaltiliskottet behover foreningen inte ta ut nagon avgift fran
sina medlemmar. | avgiften, som ar 0 kr, ingar el, internet och TV, grovsophamtning 2ggr/ar
och fonsterputsning 2ggr/ar.

Jamforelse avgiftsfrihet och inkluderad hushallsel

Avgiftsfriheten och den inkluderade hushallselen innebar en lagre boendekostnad for
bostadsrattsinnehavaren. | Vasastan ligger avgiften per kvadratmeter i snitt pa 700 kr per
kvadratmeter. Aktuell lagenhet skulle da ha en arsavgift pa 23 800 kr och en arlig kostnad
for hushallsel pa ca 4 200 kr, vilket skulle innebara en total kostnad pa 28 000 kr per ar.

Snittavgift Vasastan/kvm
= 700kr/kvm
KBV 1402 34kvm
Snittavgift:
23 800/ar

Kostnad hushallsel
4200 kr/ar

Total besparing/ar:
28 000kr



Ekonomisk forening Kejsarkronan 36

Som medlem i Bostadsrattsforeningen Kejsarkronan 3 blir du dven medlem i Ekonomisk
forening Kejsarkronan 36. Den ekonomiska foreningen ar agare av Fastighet AB Kejsarkronan
3 som ager och forvaltar Fastigheten Kejsarkronan 36. Fastigheten bestar av tre lokaler pa
totalt 911 kvm som ar uthyrda till Swedbank, Espresso House och Specsavers.

Fastighetsvarde Kejsarkronan 36
Vid vardering av Fastigheten Kejsarkronan 36 har vi utgatt fran faktiska hyresintakter och

faktiska kostnader. Alltsa baserat pa fastighetens
faktiska intakter och kostnader under 2023/24 och ett generellt direktavkastningskrav sa har

fastigheten ett varde pa ca 85mkr.

Varde Ekonomisk forening Vid viardering av agandet i den ekonomiska foreningen och
sedermera aktiebolaget ska man dven ta andra balansposter i beaktning, sa som skulder.
Vid berakning av den ekonomiska foreningens varde har vi utgatt ifran fastighetsvardet
och sedan tagit bade den ekonomiska foreningens och aktiebolagets balansposter i
beaktning. Med en vardering av fastigheten som baserat aktuell marknad sa har den
ekonomiska foreningen ett overvarde pa 46 468 628 kr, varav aktuell lagenhets andel av
vardet ar

Hyresintakter - 5 330 556 kr
Driftnetto -4 199 006 kr
Fastighetsvarde - ca 85 000 000 kr

Genomsnittligt avkastningskrav - 4,99%

Fastighetsvarde: 85 000 000
Bokfort varde: - 43 230 791 kr
Eget kapital: 4 699 419 kr

Varde ek forening: 46 468 628kr
Andel virde ek forening: 757 438kr



Sammanfattning mervarden och dolda varden

Bostadsrattsforeningen Kejsarkronan 3 har dolda mervarden. Dels ager man en hyresrattslagenhet som nu konverteras och
sdljs som bostadsratt och dels ager medlemmarna, genom den ekonomiska foreningen, en fastighet som genererar vinst och
ett positivt kassaflode som i sin tur medfor att foreningen kan ha nollavgift samtidigt som det genereras ett likviditets

overskott dar diskussioner pagar inom foreningen att fondera 50% av overskottet samt mojligtvis dela ut resterande 50% av
overskottet till medlemmarna.

Kassaflode Andel av tillgangar
Avgiftsbesparing 23 800 Varde andel av hyresratt 73 350
Besparing hushallsel 4200
Varde andel av lokalytor 757 438
TOTAL Besparing 28 000 TOTALT Mervarde 830788




