309573/10

201006171598

EKONOMISK PLAN FOR

BOSTADSRATTSFORENINGEN
BOKLOK

KVARTERMASTAREN
I KARLSTAD

KARLSTADS KOMMUN

ORG NR: 769615-2995

Registrerades av Bolagsverket 2010-06-21




201006171993

INNEHALLSFORTECKNING

Denna ekonomiska plan har uppréttais med f5ljande rubriker:

A

B

Allmémna férusétiningar
Beskrivning av fastigheten

Bertiknade kostnader f5r féreningens
fastighetsforviry

Finansieringsplan och ber#kning av foreningens
atliga kostnader

Berdkning av foreningens arliga intikter samt
tabell: *Specifikation av ligenheter och beriiknade
avgifter mm”

Ekonomisk prognos

Kinslighetsanalys

S#rskilda fsrhéllanden

Enligt bostadsréttslagen foreskrivet intyg

sid 3

sid 4-5

sid 6

sid 6-8

sid 9

sid 10

sid 11

sid 12




201006172000

A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsr#itsféreningen Bo Klok Kvartermistaren i Karlstad, Karlstads kommun som registrerats
hos Bolagsverket den 25 maj 2010 har till 4ndamél att fiimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande utan
tidsbegréinsning. Upplételsen far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken skall anvéndas som komplement till bostadslégenhet eller lokal.

Foreningen avser att i flerbostadshus uppfora 48 st bostadsligenheter for upplételse med
bostadsréit, Arbetena for projektet har pabérjats.

Upplatelse av bostadsritterna beriiknas ske sa snart freningen erhallit Bolagsverkets tillstand.
Inflyttning i l&genheterna bersknas ske under tiden november 2010 till januari 2011,

I enlighet med vad som stadgas 13 kap 1 § bostadstéttslagen har styrelsen upprittat f6ljande
ekonomiska plan fér foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig ifriga om
kostnaderna for fastighetsforvivy pd uppréttat kiipekontrakt samt pa nedan redovisade upphandling,

Berdkningen av foreningens érliga kapitalkostnader och driftskostnader etc grandar sig pa vid tiden
or planens upprattande kinda fSrhallanden,

Enligt uppdragsavtal genomfors byggnadsprojektet som totalentreprenad av Skanska Sverige AB.
Kopekontrakt avseende mark teckias med Skanska Mark och Exploatering Bygg AB.

Sakerhet for entreprentrens firpliktelser samt stikerhet for foreningens skyldighet att Aterbetala
insatser till bostadsréttshavare, som omnémns i 4 kap 2 § 2 p bostadsréttslagen, limnas genom
borgensforbindelser utstillda av Skanska AB.

Byggfelsforsiikring enligt 1 § lagen om byggfelsforsitkring har genom Skanska Risk Management
& Insurance tecknats hos AmTrust International Underwriters Limited

Enligt uppdragsavtalet mellan féreningen och Skanska Sverige AB svarar Skanska Sverige AB
for kostnaderna f5r de bostadsritter som efter fardigstillandet eventuellt &r osilda. Mellan
foreningen och av Skanska Sverige AB  har &iven ett avtal om en s k Bostadsréittsgarant tecknats,
vilken géller i sju &r frin entreprenadens godkinnande. Garantin innebdr att av Skanska Sverige AB
, om foreningen si ¢nskar, skall férvérva de bostadsiéitter som, i enlighet med garantivillkoren,
eventuellt dtergr till foreningen efter att tidigare ha f5rsélts genom Skanskas forsorg.
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B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Karlstad Kvartermastaren 1

Adress: Galoppstigen 1 A-D,3 A-D,5 A-D,7 A-D
Rétorps Allé 3 A-F,5 A-F,7 A-F,9 A-F,11 A-D, 13 A-D
Karlstad

Fastighetens areal: 11087 m?

Bostadsarea: 3 396 m?

Byggnadernas antal, utformming och beliigenhet i forhillande till varandra:

Bebyggelsen utgbrs av totalt 10 st flerbostadshus i tva vaningar,
placerade i grupp. Gruppen bestér av 4 st vinkelhus om 6 lagenheter i
vatje samt 6 st raka hus om 4 ldgenheter { varje, dvs sammanlagt 48
ldgenheter,

Parkering och férvaring

Parkering sker pd gemensamma parkeringsytor med 54 bﬂuppstal]mngsplatsel
Ligenhetsforréd, ett per ligenhet, finns i sérskild, till vatje huskropp horande forradsbygenad.

Gemensamma anordningar

Byggnaderna dr for vérmeleveranser anslutna till Karlstads Energl. Vérmecentral for distribution av
vérme och produktion varmvatten samnt gemensam vatten- och elméitare f5r foreningen finns i

anslutning till fopddsbyggnaden . Ovriga gemensamma anmdnmgru dr anslutning till Karlstad
Stadsndt avseende TV, IP telefoni samt bredband,

Gemensammsa utrvinmen

2 st miljbhus samt 1 st undercentral.

Gemensamma anordningar pd tomtmark
P4 tomtmarken finns f6ljande gemensamma anordningar: planteringar, parkeringsyta, utvandig

belysning samt belysning i f61rﬁd och undercentral samt motorvérmaruttag,
Motorvirmareuttag uppléts pa sirskilt avtal som sidoavtal till bostadsrittsupplételsen.

Servitut/Ledningsritt

Féreningens fastighet belastas av ledningsrétt fir Karlstads kommun avseende tele fedning,
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Bostadshug
Antal vaningar:
Grundldggning:
Stomme:
Fasadelement:

Lagenhetsskiljande végg:

Innervégg i lgenheter:
Bjalklag:

Yitertak:
Fdnstersnickerier:
Dérrsnickerier:
Golvbelaggning;
Viggbellidned:
Takbeklidnad:
Balkong/trappa:
Uppvirmningssystem:
Ventilation:

Fomrad

Grundléiggning:
Ytiervigg:
Mellanviigg:
Yitertak:

Db

Mark

Trafikanliggningar:
Grundldgening av hus:
Vegetationsytor:
Dagvatten:

2

Prefabricerad grundplatta
Prefabricerade volymer
Prefabricerade volymer med trépanel

Prefabricerade volymer

Prefabricerade volymer

Prefabricerade volymer

Prefabricerade triitakstolar

Trafonster med 3 glas

Ytterdbrr av tvé

1 klk, bad och tvétt: plastmatta. I $vrigt triigolv

Gips

Takpapp ,
Balkong/loftgiing, trappa: trikonstruktion med récken i smide
Vattenburen varme (radiatorer), Fjfrrvirme

FTX

Platta p& mark
Oisolerad tréiregelstomme

Trireglar/gips

Liksa bostadshus

Traddrar

Asfalt/marksten

Prefabricerad platta

Nyanliggning av grés, triid, buskar

Auslutning till kommunala nitet

Korifattad rumsbeskrivhing

Rum

Entré, kapprum
Ksk

Bad, tvitt
Vardagsrum
Sovrum
Klidkammare

Golv Viiggar Tak

Trigolv, ek Malat Folierad takskiva
Triigolv, ek Milat Folierad tekskiva
Plastmatta Kakel Folierad takskiva
Trigoly, ek Milat Folierad takskiva
Trigolv, ek Malat Folierad takskiva
Plastmatta Malat Folierad talkskiva
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSEORVARV

Markforvarv 12 028 000
Lagfari 182 000
Kontraktssumma entreprenad Inklusive mervérdesskatt , exkl. lagfartskostnad 64 780 000
Likviditetstillskott 180 000
Berdknad slutlig anskaffningskostnacd 77 160 000

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Specifikation av 1&n som berdknas kunna upptagas f8r fastighetens finansiering samt berékning av kosinader &r 1.
Som s#kerhet fér 1&n lamnas pantbrev i {astighet.

D:1 Finansieringsplan

[I_.Q_r_\(l Inaatser | Bindningstid | Amoreringsplan ! Ranlesats I Bekpp i
Lan1 (bottenlan) 1 &r Serie 50 &r 1,58% 12710000
Lén 2 (battenidn) 3 4r Serie 50 &r 3,02% 12 700 00O
L&n 3 (bottenlan) 5ar Setie 50 &r 3,88% 12 700 000

Summa lan: 38 110000

Insatser 39 050 000

Summa finansiering 77 160 000
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D:2 Berdknade arliga kostnader

Rénlekostnader ar 1
| Belopp Rénlesats Ranlekostnad
Lan 1 (bottenlan) 12 710 000 1,58% 200 818
Lan2 {bottenlan) 12 700 Q00 3,02% 383 540
Lan 3 {boltenlan) 12 700 000 3,88% 492 760
Summa: 38 110 000 1077118
Rénteintikter ar 1
Beréiknad ranteintékt p4 féreningens likvida medel o
Berdknad nettokapitalkostnad &r 1 avrundad uppay 1078 000
(Amoriering redovisas nedan)
Ar1 Ac2 Ar3
Beraknad neftokapitalkosinad ar 1-3 1078 00O 1077 000 1076000
Amortetingar
Lan1 9879 11002 12 130
Lan2 9 a7t 10993 12120
Lan3 8871 10903 12120
26031 32988 36 370
Amortering ar 1 (aviundad uppat) 30000
(Belrdfiande avskriviting s& nedan)
Transport: 1 108 000

Forutsatiningar och antaganden

Enligt ultalands av Bokfdringsnamnden skall avskrivningen av fareningens hus &terspagla hur tillgéngens varde succesivt
férbrukas tver anldggningens antagna livstid. Anskaffningsvardel av féreningens hus (ef marken) avses darfar att skrivas av
pé ca 80 ar enligt en progressiv avskrivningsplan (vilet kan ske far anlaggningar med lang livstid). Delta kommer pé sikt an
leda till bokfdringsméssige  underskatt i féreningens resullatrakning.
EMersom [treningens &rsavgifter skall 1acka den [6pande verksamheten inklusive amorteringar och avsattningar

och det fr lasaren av den ekonomiska planen torde vara mer angeliget att analysera utvecklingan av féreningens likviditet

(i slaliet fir det mer teoretiska bokféringsméssiga resultatat), redovisas i den ekonamiska planen,

savél ovan som i den ekonomiska prognosen, avsedde amorieringar.
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Avsditningar

Avséttningar i enlighet med fareningens stadgar:

Féreningens fastighetsunderhdll (Minst 30 ke per m® bostadsarea)

Summa avséttningar

Drifiskostnader (ink! mervardesskatt i forekommande fafl)

Arvodenmm

Skotsel & underhall

Farbrukning

Ovrigt

Summa driftskostnader®

Summa

Resery

Berdknad kostnad &r 1

Styrelsen
Ekonomisk férvalining
Revision

Fast.skdtsel och
siadning

Lépande underhall
Service o besiktn hissar
Sophdmtning

Mark

Snérijning

Vatten
Gemensam &l
Varme
Kabel-TV

Forsakring
Fastighstsskait bostader
Fastighetsskett lokaler
Inkomstskatt

Ovrigt

30 000
45 000
8 000

50 000
50 000

0
35 000
20000
50000

75000
35 000
280 000

__ 60000

30000
0
0
o]

38000

Transport:

1108 000
102 000
102 000
83 00D
215000
450 000
68 Q00
816 000
© 2026000
690 800
2776 80D

Fasligheten kommer att vara forsékrad 1ill {ullvérde och &r under enireprenadiiden

forsdkrad genom entrepréntrens entreprenadfrsikring.

Fastighslsskalt ill och med vérdedred ingar i kontraktssumman. Enligt nuvarands regler utgér

ingen kommunzl fastighetsavgift far bostader under ar 1-5 efter faststéllt vardear. Ar 8-10 efter faststallt vérdear

ulgér halv kemmunal fastighetsavgifi pa 600 kr per Egenhet och 4r, dock maximalt 0,2 % av

taxeringsvérdet {or bostader. Fr o m &r 11 utgar full kommunal fastighetsavgift, 1 200 kr per ldgenhet och 4r,
dock maximalt 0,4 % av taxeringsvérdet. Beloppen 600 kr respektive 1 200 kr kommer att indaxuppraknas

Ovanstésnde driftskostnader 4r bersknads mad hansyn til fastighetens utformning och beldgenhet, foreningens
slorlek etc. Det faktiska beloppet for enstaka poster kan bli hiigre eller [4gre #n det beriknads beloppet,
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

| enlighat med vad som tdreskrivs i firaningens stadgar skall féreningens |spande varksamhet {inkluderande

amorlefingar och avsatiningar) tackas med arsavgier som fordelas efler hostadsratternas andelstal,

Arsavgifter

Summa berdknade arliga intidkter

SPECIFIKATION AV LAGENHETER OCH BERAKNADE AVGIETER

2 716 800

2716 8¢0

| nedansigende tadel [imnas specifikation ver samtiige lagenheters huvuddata, shsom andelstal, insatsar,

Breavgifier elc.
Lgh Boslads- Lagenhets- Insats Ande'stal  Arsavgift MAnads-
nr area”  beskrivning ¥ avgifl ¥
m? kr % kr krlman
A1 B 34RoK 995000 2,3852 84 801 5400
A12 &8 2-3RoK 860 60D 2,0024 54401 4 533
Als 8 34 RoK 620000 2,3862 84 801 5400
Ald 68 23RoK  7¢0 00D 2,0024 54 401 4 533
B21 & 34 RoK  pe5 000 2,3852 84 BO1 5400
B2z 68 2-3RoK 860 0CD 2,0024 54 401 4 633
B23 81 34 RoK 920000 2,3852 54 BO1 § 400
B2¢ 63 23ReK 780000 2,0024 54 401 4 533
c3t B 34 ReK 936000 2,3852 54 801 B 400
Caz 68 2-3RoK  B15 000 2,0024 54401 4533
Caz a1 34RoK 880000 2,3852 84 801 5400
€4 [::] 2-3RoK 755000 2.0024 54 401 4 533
D41 8 3-4RoK  D35000 2,3852 54 801 5400
D42 68 23RoK 815000 2,0024 54 401 4533
D43 81 2RoK 880000 2,8852 B4 801 5400
D44 68 J4RoK 755000 2,0024 54 401 4533
E51 a1 34RoK 995000 2,3852 B4 801 5400
ES2 68 23RoK 860600 2.0024 54 401 4535
ES3 52 2RoK 535000 15312 41 60D 3457
ES4 84 34 Ro 920000 2,2862 64 801 5400
ES5 &8 2-3RaX 790000 2,0024 54 401 4533
ES8 B2 2RoK 495000 1,5342 41 00 3487
Fe1 81 3-4RoK 9365000 2,3852 64 801 5400
F62 68 2-3RoK 815030 2,0024 54 401 4533
Fes &1 3-4 RoK 880000 2,3852 64 BO1 5400
Fé§ 68 2-3RoK 755000 2,0024 44 401 4633
GT1 81 34 RoK  §35000 2,3852 E4 804 5400
G72 63 2-3RoK 816000 2,0024 54 401 4533
G713 81 3-¢ RoK 880 000 2,3852 64 801 5 460
G74 B3 2.3 RoK 756 000 2,0024 54 401 4 533
Het Bt 3-4RoK 995000 2,3852 64 801 5400
He82 &8 2-3RoK 8680000 2,0024 54 401 4 533
H&3 52 2RoK 535000 16312 41600 3 467
He4 81 34 RoK 9820 000 23,3862 64 801 5400
He5 88 2-3RoK 790 DGO 3,0024 54 401 4533
Hes 52 2RoK 495000 16312 41800 3467
191 Bf 3-4RoK 965 0co 2,3852 &4 801 5400
152 8B 23RcK 880000 2,0024 54 404 4 533
193 B2 2RoK 535000 1,5342 41600 3467
184 By 34 RoK 920000 2,3852 64 801 § 400
85 BB 2-3RoK 792000 2,0024 54 401 4 633
186 52 2RoK 495000 1,5312 41 600 3487
JI1 B4 3-4RoK 995000 2,3852 €4 801 4400
Jin2  og 2-3RoK 880 00D 2,0024 54 401 4633
J10d 82 2RoK 535000 1,6812 41 8D 3 467
04 8¢ 3-4RoK 920 D00 2,3852 64 801 5400
Ji0s5  6g 2-AReK 700000 2,0024 54 401 4£33
HM06 52 2RoK 495 D00 1,6312 41 6C0 3 467
Dilf 0 -0,0018 -40
Tota 3386 38050000 1000000 2716 800

" Angiven bostadsares (BOA) #r baserad pa uppainingar pd ritning | enlighst med svensk standard 02 10 53

med ildmpning av géngse avrundningsregler,

" R=rum, K= kek
= Ménsdsaupifl A 1,

sami en antagen arlip Skning av ddfskostnadema pa 2 % par drinnebar all fareningens arlige kostnader pA ikt ékar.

En héining av Arsavaillema Br darftr efierhand erforderlly

Vi ofdrandrade eller matiligh hdida rénlenivier framledas, beddmes hjningen ay Arsavalten ki ca 2% per &r,
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G. KANSLIGHETSANALYS

11

{ Ar 1 z 3 3 5 g 7 1|
Prognos:
Angivna belopp i kefm? bostadsaraa och ar
Beraknad &rsavgift enligt prognos i punkt F 800 B16 Ba2 849 666 283 901 975
{Angivna arsavgifter inkluderar vissa reserver)
Anslys:
Minimum &rsavgift fér "nollresultat” om;
Ranleniva enl. ek. plan
1. Rénleniva enl. ek.plan 508 802 608 701 707 724 ™ BO4
2, Rénteniva ent. ek.plan + 1% 633 639 B45 774 780 796 802 812
3 Ranteniva enl. ek.plan - 1% 559 565 571 626 633 849 657 693
Inflatansniva enl. ek, plan
4 Infationsnivd enl. ek. plan + 1% 586 €05 614 708 718 738 748 836
5 Inflalionsnivé aml. ek. plan - 1% 598 600 804 863 637 791 715 775

%s‘—ﬁ(r
7
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12

SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadstt skall erligga insats med belopp som angivits i punkt
E samt &rsavgifi med belopp som angivits i punkt E eller som styrelsen annorlunda
beslutar, Upplételseavgift, Sverlatelseavgift och pantséttningsavgift kan i enlighet med
freningens stadgar uttas efter beslut av styrelsen. Andring av insats eller andelstal
beslutas dock av féreningsstdamman.

Kostnad for elférbrukning (hushéllsel) skall erliggas av bostadsrttshavaren direkt till
Karlstads Energi efter debitering. Kostnad for vattenforbrukning ingér i arsavgiften.

Kostad for biluppstéllningsplats , en per ligenhet uttas j i nuliget.

Kostnader fér motorvarmareuttag regleras genom sidoavtal till
bostadsrattsupplatelseavtal.

Kostnad for betalkanaler i Karlstad Stadsnits utbud samt bredband och IP-telefoni
betalas separat till leverantdren.

Varje bostadsréttshavare skall pa egen bekostnad skota det inre av ldgenheten med
tilthdrande uttymmen. Detta géiller #ven ev mark i anshutning till Iigenheten som ingér
1 uppléatelsen.

Inflyttning i ligenheterna kommer att ske innan utvéindiga arbeten &r fardigstéllda.
Bostadsrittshavaren erhalier icke ersiitning eller nedséittning av arsavgiften fér de
eventuella olfigenheter som kan uppsta med anledning hérav.

Négra andra avgifter &n de ovan redovisade utghr icke, vare sig regelbundna eller av
sérskilt beslut beroende. Det &ligger styrelsen att bevaka sadana fordudringar i
kostnadsldget som bor kifiva hijningar av &rsavgifter for atl foreningens ekonomi icke
skall #ventyras,

Vid bostadsrittsfreningens upplosning skall foreningens tillgdngar skiftas pa sitt som
foreningens stadgar foreskriver.

Karistad den 11/6 2Q10

BOSTADSRATTSFORENINGEN BO KL.OK KVARTERMASTAREN I KARLSTAD

A e

KW22 0

as MartinsSon

Glyrfar ijiberg/

Uppthtiat av; Sara Erman, Skanska Nya Hem AB
Rev av; Andreas Losw, BoKlok Sverige

Dat 2006-06-28
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Péa uppdrag av foreningen hat undertecknade granskat ekonomisk plan av den 11 juni 2010 {dr

bostadsréttsfreningen BoKlok Kv#ierméstaren i Karlstad org. or. 769615-2995.

Den ekonomiska planen innehaller sivél kiinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer Sverens

med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till intyget.

De i planen limnade uppgifterna #r sdledes riktiga.

Gjorda berikningar baserade pd s&vil kiéinda som preliminéra uppgifter &r vederhiftiga, varfor var

bedSmning #r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Planen innehaller de upplysningar som #r av betydelse for beddmandet av fSreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som Mmmnats i planen stimmmer §verens med innehdllet i
tillgéingliga bandlingar och i &vrigt med frhallanden som #r kéinda f5r oss. I planen gjorda
berdkningar dr vederhifliga.

P& grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen,
enligt vér uppfattning, vilar pd tillftrlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsriittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intriiffar nigot som 4r av viisentlig betydelse for bedémning av
fSreningens verksamhet fir foreningen inte uppléta ligenheter med bostadsiétt freéin en ny
ekonomisk plan uppréittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i fSreningens bus att finnas minst ire kigenheter avsedda att

upplitas med bostadsriitt, varfdr vi anser att denna fSrutsitining for registrering av planen &
uppfylld

Fotreningen har fler &n ett hus. Det dr var beddmning att husen ligger sé nire varandra att en
findamélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna, varfor vi anser att denma
fSrutsittning fr registrering av planen #r uppfylid.

Stockhlm den 14 juni 2010

Jan-Olof Sjthol Ivar Stenport

Av Boverket firklarade behtriga, avseende hela riket, att utfirda intyg anglende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.
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Bilaga till intyg, 2010-06-14 Sver ekonomisk plan for bostadsréittsfireningen BoKlok
Kvartermistaren i Karlstad

Till grund for granskning har fSljande handlingar férelegat:

VVVVYVVVVVVYY

Registreringsbevis, utskriftsdatum 2010-05-25
Stadgar, registrerade 2010-05-25

Kopekontrakt, daterat 2010-06-02

Allmén fastighetsinformation for fastigheten Karlstad Kvarterméstaren 1, 2010-05-24
Uppdragsavtal, daterat 2010-06-02

Tidplan, daterad 2010-06-02

Orienterande teknisk beskrivning

Ritmingar

Ber#tkning av taxeringsvérde, 2010-05-18

Offert finansiering, 2010-02-09
Borgensftirbindelse avseende insatser, 2010-05-28
Byggfelsforsikring, 2010-05-31

Avtal om BoKlok garanti, 201006-02




