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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsriittsforeningen Ekan 1 Karlstad som har sitt séte i Karlstad kommun, Varmlands
lan och som registrerats hos Bolagsverket den 2016-03-30 (org. nr 769631-9859) och
namnéndrades den 2020-06-23 har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska
Intressen genom att i foreningens hus uppléta bostadsligenheter och lokaler till nyttjande
och utan tidsbegrénsning. Upplatelse fir &ven omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement till bostadslégenhet eller
lokal.

Under september ménad 2021 startades uppférandet av ett projekt innehallande
sammanlagt 62 bostadsligenheter och tvd lokaler varav en dvernattningslégenhet.

Foreningen har avtalat om parkeringsplatser i parkeringshus Kanikenésbanken.
Medlemmarna hyr sina platser direkt av parkeringsbolaget.

Upplatelse av bostadsritterna beréknas ske under maj 2023.

Inflyttning i ldgenheterna bertiknas ske med start under november 2023.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat
foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig

ifréga om kostnaderna for férvirv av marken pa avtalad kdpeskilling och pa nedan
redovisad upphandling.

De i denna plan ldmnade uppgifter angdende fastighetens utférande, beriknade kostnader
och intékter hinfor sig till vid tidpunkten for planens upprittande kinda forutsittningar.

Berékningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa
bedémningar gjorda i april ménad 2023.

Enligt entreprenadkontraktet genomfdrs byggnadsprojektet som totalentreprenad av Peab
Bostad AB. Foreningen har kopt fastigheten av Peab BU drift AB.

Sékerheter for insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § 2 p bostadsrittslagen skall
limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

Fullgbrandeforsikring under entreprenadtiden har limnats av Gar-Bo Férsékring AB.
Peab Bostad AB forvérvar, i enlighet med avtalad ink&psgaranti 6 manader efter
entreprenadtidens utgéng, de ldgenheter som inte upplatits med bostadsritt. Férviry sker

genom att Peab Bostad AB erldgger insats och upplételseavgift i enlighet med ekonomisk
plan.

Peab Bostad AB ldmnar under 3 ar frén tilltrddet av fastigheten hyresgaranti for
lokalhyrorna i enlighet med de totala lokalhyresintikterna i ekonomisk plan.

Foreningen kommer att teckna fastighetsforsikring, i vilken bostadsrittstillagget for
medlemmarna ingar.

Projektet finansieras langsiktigt av SEB.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning;: Karlstad Vénersnipan 4
Fastighetens areal, ca: 1 028 m?
Bostadsarea (BOA), ca: 4 428 m?
Bruttoarea (BTA), ca: 6 424 m?
Lokalarea (LOA), ca: 57 m?
Antal ldagenheter: 62 st.

Byggnadernas antal och utformning: Ett flerbostadshus med en trappuppgéng.
Bygglov erholls 2021-02-24

Byggnadernas antal och utformning: 62 ldgenhter i en byggnad och #ndamalsenlig
samverkan dr dirfér uppnadd.

Gemensamma anordningar

Byggnaden 4r for virmeleverans ansluten till fjirrvirmeverk. Vérmecentral for distribution
av virme och produktion av varmvatten 4r beldgen i entréplan centralt i byggnaden som i
sin tur fordelar ut véirme och vatten till underfordelare i trapphus. Ventilation sker genom
mekanisk till- och franluft med central flikt. Ur fr&nluften atervinns virme. Hiss finns i

trappuppgangen.

Gemensamma utrymmen

Byggnaden har gemensamt trapphus och gemensamt utrymme for rullstols- och
barnvagnsforvaring finns i entréplanet. Gemensamma teknikutrymmen som undercentral,
underfrdelare, elrum och fléktrum finns i byggnaden. Tvittmojlighet finns inom légenhet.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
P4 foreningens mark skapas en gardsmiljo. Vissa lagenheter har mark upplaten med
bostadsritt, se F. Sophantering i miljorum i entréplan.

Parkering
Intilliggande parkeringshus.

Servitut/Ledningsratt
Foreningen har tecknat ett avtal med Karlstad kommun om att forldgga avlopp och
dagvattenledningen p& kommunens mark.

Vatten och Aviopp

Fastigheten #r ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

El, TV, Telefoni och Bredband

Foreningen har ett gemensamt el abonnemang och individuell mitning av elforbrukning
sker for varje ligenhet. Avtal har tecknats rérande leverans av TV, telefoni och bredband
via Telia Triple Play.

Transaktion 0922211555749326954 8




Forts.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Mark
Husunderbyggnad

Stomme

Yttertak

Fasader

Stomkomplettering/
Rumsbildning

Inviindiga ytskikt/
Rumskomplettering

Installationer

Gemensamma
utrymmen

Palad grundldggning.
Betongplatta p& mark, kéllare under mark.

Stominnerviggar utfors med element av betong.
Stomyttervigg utfors med utfackningsviggar.
Stombjélklaget utférs med pégjuten filigranplatta.

Taktéckning av papp.

Plétfasad
Fonster i trd med aluminiumbeklddnad pa utsidan.

Innervéggar av gips och tréi- alternativt stalreglar.

Kok enligt Séker vatten.

Viétrumsviggar enligt Siker Vatten.

Dérrar till gemensamma utrymmen och sekundérutrymmen utfors
av stal.

Enligt typrumsbeskrivningen.

Viérme och varmvatten bereds centralt i undercentral med fjrr-
vérme.

Virme fordelas frdn undercentral ut i fastigheten med dolda virme-
stammar. Ligenheter virms med vattenradiatorer
Ventilationssystemet bestér av centralt ventilationsaggregat med
dtervinning typ FTX.

I ligenheterna vixlas luften med till och franluft.

Personhiss enligt standard fran Peabs avtalsleverantor.

Undercentral, el central och barnvagn-/rullstolsrum i entréplan
Fléktrum pa vinden.

Tvittmojlighet 1 lagenhet.

Forrad i kéllare.

Allmént skyddsrum 360 platser i kéllaren.

Sophantering med kéllsortering i miljérum.

Nér alternativ dr angivet véljer totalentreprendren material/utférande.

Transaktion 09222115557493%69543

Bilprgyalt M SRyt




B. Forts

Rumsbeskrivning ligenheter

Kapprum/Hall Golv Ekparkett
Sockel Vit
Vigg Malad vit
Tak Maélas
Ovrigt Garderober enligt ritning
Vardagsrum Golv Ekparkett
Sockel Vit
Vigg Mélad vit
Tak Malas
Ovrigt Fonsterbénk av natursten
Kok Golv Ekparkett
Sockel Vit
Vigg Malat vitt, vitt kakel ovan diskbénk
Tak Malas
Ovrigt Sképinredning och utrustning enligt ritning.
Hill, inbyggnadsugn, mikrovégsugn, kyl och frys alt. kyl/frys,
Fonsterbidnk av natursten

Bad Golv Klinker
Vigg Kakel
Tak Milas
Ovrigt Inredning och utrustning enligt ritning.

Tvittstall med blandare 1 kommodskép, spegelskap med
belysning, WC-stol, duschblandare med dusch set,
duschviggar, tvittmaskin och torktumlare alt.
kombinationsmaskin, biankskiva och viggskap ovan tvétt
utrustning, handdukskrok, toapappershéllare, handdukstork,

komfortgolvvirme
wC Golv Klinker
Vigg Kakel/Mélad vit, kaklat frimérke
Tak Maélas
Ovrigt Inredning och utrustning enligt ritning.

Inredning och utrustning enligt ritning.
Tvittstill med blandare, spegelskap med belysning, WC-stol,
handdukskrok och toapappershéllare.

Golv Ekparkett
Sovrum Sockel Vit
Vigg Malad vit
Tak Malas
Ovrigt Fonsterbiank i natursten. Garderober enligt ritning.

En omgéng ritningar finns tillgénglig hos foreningens styrelse. Lagenheternas olika rumstyper
framgér av ritningarna.
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Forts

Rumsbeskrivning ligenheter

Forrad/Klidkammare  Golv Fkparkett
Sockel Vit
Vigg Mélad vit
Tak Malas
Ovrigt Inredning enligt ritning.

Garderob enligt ritning

Allminna utrymmen Golv Klinker/Granitkeramik
Entré Sockel Klinker/Granitkeramik
Vigg Malad
Tak Malas/ljudabsorbent
Ovrigt Postboxar, boenderegister med anslagstavla,

tidningshéllare, nedfilld torkmatta.

En omgéng ritningar finns tillgénglig hos féreningens styrelse. Ligenheternas olika rumstyper
framgar av ritningarna.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Kopeskilling for fastigheten : 50 626 738 kr
Nybyggnadskostnad inklusive mervirdesskatt 178 346 556 kr
Avrundning -294 kr
Summa kostnader 228 973 000 kr

Fastigheten skall fullvirdesforsikras.

Taxeringsvirdet for fastigheten Karlstad Vanersnipan 4 har

annu ej faststillts, men berdknas totalt till 146 713 000 kr -
varav bostdder 146 000 000 kr
varav lokaler ‘ 713 000 kr
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PRELIMINAR FINANSIERING OCH BERAKNING AV FORENINGENS
ARLIGA KOSTNADER OCH INTAKTER AR 1

Specifikation 6ver 1an som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt
berdkning av arliga kapitalkostnader.

Sakerhet for 14n dr pantbrev i fastigheten.

Fdreningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa bokfért byggnadsvirde frén
férdigstéllande enligt en linjar/rak avskrivningsplan pa 120 4r. Bersiknade arsavgifter
tillsammans med dvriga intékter beréiknas ticka féreningens lopande utbetalningar {ér drift,
réntor, amorteringar och avsittning till yttre fond. Féreningen kommer att redovisa et arligt
bokforingsméssigt underskott som inte paverkar likviditeten (kassaflodet).

Kreditens amorteringstid antas vara ca 100 &r.

Bindningstid for lanet &r 1 &r - 5 &r. Annan 16p- och bindningstid kan bli aktuell.
Réntekostnaden for foreningens Ian baseras pa att en i planen antagen slutlig lanerinta kvarstir
vid lanens placering. Andras denna riinta kan detta innebéra savil Skade som minskade

réntekostnader.

Beriknad rintesats 4,56%
Beriknad amortering ar 1 0,50%
Beriiknad amortering frén ar 7 1,00%
Beridknad avskrivning 1486 221 kr
Finansiering

Lén 60 907 000 kr
Insatser 88 540 000 kr
Upplatelseavgifter 79 526 000 kr
Summa finansiering 228 973 000 kr

Kapitalkostnader
Foreningens lan antas placeras enligt nedan

Offererad
Belopp Bindningstid | Rantesats | Amortering | Rintekostnad Summa ranta
Lan 1 20 302 333 Rorligt 4,90% 101 512 994 814 1096 326 4,40%
Lan2 20 302 333 4 ar 4,38% 101 512 889 242 990 754 4,38%
Lan3 20 302 334 5 ar 4,40% 101 512 893 303 994 814 4,40%
Sumina lan 60 907 000 4,56% 304 535 2777 359 3 081 894 4,39%

Genomsnittsrinta 4,39 % och amortering 0,5 % enligt offerter daterad 2023-04-18.

Ekonomisk plan r berdknad med en rintesats om  4,56%

Eventuellt 6verskottet mellan kalkylréntan 4,56 % och faktisk rinta vid slutfinanseringstillfillet bor nyttjas som amortering.
s

Rinta 2777 359 kr
Amortering 304 535 kr
Summa kapitalkestnader ‘ 3081 894 kr
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Forts

Driftskostnader

Vattenforbrukning

Elforbrukning

Uppvérmning

Fastighetsskotsel ink.teknisk forvaltning och stidning
Kontorsmaterial, féreningsadministration
Snéréjning

Sophédmtning

Hisservice, besiktning och dvriga serviceavtal
Hisstelefon, porttelefon

Ekonomisk forvaltning
Fastighetsforsidkringar

Revision

Styrelsearvoden

Summa driftskostnader

160 000
200 000
300 000
200 000
5000
20 000
67 375
22 560
2 000
70 875
47 473
20 000
53 500

1168 783 kr

Driftskostnaderna #r beridknade efter normalforbrukning. Variationer forekommer liksom att det

beriknade virdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre.

I driftskostnaderna ingdr kostnader for uppvérmning med fjérrvirme samt vattenforbrukning for
lokalerna. Ovrig drift och skétsel samt eventuell fastighetsskatt for lokalen bekostas av

hyresgisten (regleras via lokalhyreskontrakt).

Driftskostnader som bostadsrittshavaren skall svara for och som inte ingar i drsavgiften &r

parkeringskostnader och avgifter for tjénster utéver grundutbud avseende telefoni,

bredbandsuppkoppling och TV.

Ovriga kostnader
Hushéllsel inklusive moms
Triple play

Fastighetsskatt lokaler

Summa kostnader ar 1
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D. Forts

Arsavygifter

Arsavgifter bostadslidgenheter
Arsavgifter hushallsel inklusive moms
Arsavgifter triple play

Ovriga intakter

Hyresintékter lokaler 1200 kr/kvm LOA 57 kvin

Fastighetsskatt lokaler
Overnattningsligenhet 350 kr/natt
Summa intikter ar 1

Overskott ar 1 inkl. fond for yttre underhall
Avsattning for yttre underhall
Fond for yttre underhall, minst 30 kr/BOA

NYCKELTAL AR 1

Anskaffningskostnad (BTA)

Insats och upplatelseavgift

Beldning (BOA+LOA)

Féreningens beldningsgrad (andelen av fastighetens finansiering)
Arsavgifter som debiteras separat, hushallsel och triple play
Driftskostnad exklusive hushallsel och triple play
Driftskostnad inklusive hushéllsel och triple play

Arsavgift inklusive hushéllsel och triple play

Arsavgift exklusive hushallsel och triple play

Hyresintékter lokaler (LOA)

Kassaflode efter avsittning till underhélisfond (BOA+LOA)
Avsiittning till underhallsfond och avskrivning (BOA+LOA)
Avsittning till underhallsfond och amortering (BOA+LOA)

Nyckeltalen berdknas med kronor per kvadratmeter bostadsarea.

10

4311257 kr
420 012 kr

125 736 kr

68 400 kr
7 130 kr
26 000 kr

4 958 535 kr

154 980 kr

154 980 kr

35 643 kr/kvm
37 955 kr/kvm
13 577 kr/kvm
27 %
123 kr/kvm
264 kr/kvim
387 kr/kvm
1 097 kr/kvm
974 kr/kvm
1200 kr/kvm
0 kr/kvm
366 kr/kvm
103 kr/kvin

I angivna fall med kronor per kvadratmeter lokalarea (LOA) och byggnadens bruttoarea (BTA).
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G. EKONOMISK PROGNOS

Rinteantagande 4,56%

Amortering ar 1 0,50%

Amortering fran ar 7 1,00%

Antagen kostnadsdkning/inflation 2,0%

Upprikning av arsavgifter per ar 2,0%

Upprikning av dvriga intikter per &r 2,0%

Upprikning av taxeringsvérde och fastighetsavgift 2,0%

(Belopp i kkr) Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Arsavgifter bostad 4311 4397 4485 4575 4667 4760 5255 5802
Arsavgifter hushallsel 420 429 437 446 455 464 512 565
Arsavgifter triple play 126 128 131 133 136 139 153 169
Hyresintikter lokaler 94 96 98 100 102 104 115 127
Fastighetsskatt lokaler 7 7 7 8 8 8 9 10
Summa intikter 4959 5058 5159 5262 5367 5475 6045 6674
Drift/underhéllskostnader 1169 -1192 -1216 -1240 -1265 -1290 -1425 -1573
Hushéllsel -420 -428 -437 -446 -455 -464 =512 -565
Fastighetsavgift bostdder 0 0 0 0 0 0 0 -133
Fastighetsskatt lokaler -7 -7 -7 -8 -8 -8 -9 -10
Triple play -126 -128 -131 -133 -136 -139 -153 -169
Summa kostnader 1722 -1756 -1791 -1827 -1864 -1901 2099 -2450
DRIFTSNETTO 3237 3302 3368 3435 3504 3574 3946 4224
Riintekostnader 2777 2763 2750 2736 -2722 -2708 -2583 -2444
Amortering -305 -305 -305 -305 -305 -305 -609 -609
Fond for yttre underhall -155 -158 -161 -164 -168 -171 -189 -209
KASSAFLODE 0 76 152 230 310 390 565 962
ACKUMULERAT KASSAFLODE 0 76 228 458 768 1158 2982 7247
Amortering 305 305 305 305 305 305 609 609
Fond for yitre underhall 155 158 161 164 168 171 189 209
Ackumulerad fond yttre underhall 1486 -1486 -1486 -1486 -1486 -1486 -1486 -1486
Avskrivning linjir/rak

RESULTAT -1027 -948 -868 -787 -704 -620 -123 294
ACKUMULERAT RESULTAT 1027 -1975 -2843 -3630 -4334 -4955 -6608 -5726
TAXERINGSVARDE 146 000 148 920 151 898 154936 158 035 161 196 177973 196 497
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H. KANSLIGHETSANALYS

Antagen rinteniva
Antagen kostnadstkning/inflation
Arsavgift i genomsnitt per m?

Antagen inflationsnivé och antagen
ranteniva

okning av antagen réntenivi med
Andring av &rsavgift

Antagen réntenivé och 6kning av
antagen inflationsniva med

Andring av arsavgift

Transaktion 09222115557493262%43

4,56%
2,00% per ar

Ar 1 2 3 4
1097 1119 1141 1164
1% 1234 1256 1277 1300

12,5% 12,2% 11,9% 11,6%

1% 1097 1123 1150 1177

0,0% 04% 0,8% 1,1%

1187

1322

1211

1345

11,4% 11,1%

1206

1,5%

1234

1,9%

11

1337

1 465

9,6%

1390

4,0%

Bilmrat MSk-Pis

14

16

1476

1598

8,3%

1571

6,4%
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Initierare

Peab (P)
Peab
esignering@peab.se
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“Ingrid Maria Lindgren”
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dokument, inklusive de dolda bilagoma, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. Fér er
bekvamlighet tillhandahaller Scrive dven en tjanst for att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
pa: https://scrive.com/verify
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Enligt Bostadsréttslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dndamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsréttslagen granskat
ekonomisk plan fér bostadsrittsforeningen Ekan i Karlstad, med org.nr 769631-9859, far
hirmed avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som #r av betydelse for beddmandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer 6verens med
innehallet i tillgidngliga handlingar och i Svrigt med forhéllanden som dr kénda for oss.

I planen gjorda berdkningar 4r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstdr som
hallbar.

Foreningen har i planen kalkylerat med att drsavgifterna dver tid ska tdcka
rintekostnader, amortering, avsittningar till yttre fonden och &vriga driftkostnader.
Eventuell forandring av dessa rintor och avgifter vid tidpunkten for utbetalningen av
1anen kommer att paverka foreningens kostnader.

Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och berdknad amortering kan gora att det
uppstar bokféringsmissiga underskott. Underskotten paverkar inte foreningens
likviditet, och med beaktande av att, avséttning gdrs for yttre underhall, de boende
svarar fér inre underhallet, det finns en buffert i ranteberdkningen och att 1&nen
amorteras fran ar 1 beddmer vi planen som héllbar.

Ligenheterna ar placerade s& att &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan
lagenheterna.

Férutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsréttslagen &r uppfyllda.

Med anledning av att det rér sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser har
funnits har nigot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt dé det inte kan antas tillfora
nigot av betydelse for granskningen.

Beriiknad slutlig anskaffningskostnad fér féreningens fastighetsférvérv har angivits i
den ekonomiska planen.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplatas med hénsyn till ortens bostadsmarknad.

P4 grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tiliférlitliga grunder.

De underlag som legat till grund f6r granskningen redovisas i bilaga 1.

Enligt digital signering

Maximilian Eldberg Per Envall
Jur kand Civilekonom
Gar-Bo Besiktning AB Gar-Bo Besiktning AB

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende
ekonomiska planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.
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Vid granskningen har f6ljande handlingar varit tillgingliga:
Ekonomisk plan enligt digital signering

Stadgar for Féreningen registrerade 2021-01-12
Registreringsbevis for Féreningen

Bygglov dat. 2021-02-24

Totalentreprenadkontrakt jamte bilagor dat. 2021-08-30
Tilldgg till ovan totalentreprenadkontrakt avseende bilagor dat. 2023-03-23
Kopekontrakt dat. 2021-08-27

Offert for finansieringen av Féreningen dat. 2020-09-24
Accept av bankoffert dat. 2020-10-12

Uppdaterade réntor dat. 2023-04-11

Utkast till avtal om parkering

Utdrag ur fastighetsregistret

Berdkning av taxeringsvirde
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